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Dolgozatomban arra tettem kísérletet, hogy elemezzem az ingatlanok kettŋs eladásának problémáit, feltár-
jam az erre a tulajdonátruházás általános szabályaihoz képest eltérŋ megoldást kínáló jogcímvédelem jogin-
tézményét, és ennek alapján megalapozott véleményt alkothassak arról, hogy indokolt-e a külön szabályo-
zás további fenntartása. A kettŋs eladás problémájának gyakorlati jelentŋsége vitathatatlan. A jognak ebben 
az esetben – jóllehet jogviszony, illetve jogviszonyok csupán az eladó és külön-külön a két vevŋ között 
jönnek létre – gyakorlatilag a két vevŋ között kell döntenie abban a kérdésben, hogy melyiknek biztosítja 
megkötött szerzŋdése alapján a tulajdont, és melyiknek pusztán a teljesített ellenszolgáltatás és esetleges 
kára megtérülésére reményt nyújtó kötelmi igényt az eladóval szemben. A döntés kétségkívül igen komoly 
következményekkel járhat: a tulajdont szerzett vevŋ a jogvita eldöntése után tulajdonképpen olyan hely-
zetbe kerül, amit a szerzŋdés megkötésével el kívánt érni. A másik vevŋ viszont legjobb esetben, a teljesí-
tésre képes eladóval szembeni sikeres fellépése nyomán is csupán annyit érhet el, hogy a szerzŋdéskötés 
nyomán nem éri ŋt károsodás.  
A KETTŊS ELADÁS PTK. ELŊTTI SZABÁLYOZÁSA 
GROSSCHMID TEÓRIÁJA ÉS A BÍRÓI GYAKORLAT 
„Ha a tulajdonos ugyanazon ingatlan dolgot két különbözŋ személynek enged át, az azt 
illeti, aki a bekebelezést elŋbb kérte” – az 1853-ban Magyarországon is hatályba lépte-
tett Optk. ezzel a késŋi szemlélŋ számára irigylésre méltóan egyszerű szabállyal rendez-
te az ingatlan többszöri eladásának kérdését.1 Kétségtelen, hogy ez jó ideig a késŋbbi-
ekhez viszonyítva meglehetŋsen szigorú formáljogi ítélkezés alapjául szolgált.2 Ez 
azonban mégsem azt jelenti, hogy a bíróságok a késŋbbi vevŋ esetleges rosszhiszemű-
ségétŋl függetlenül mindenképpen ŋt tekintették volna tulajdonosnak, amennyiben a 
telekkönyvi bekebelezés iránti kérelmét elŋbb nyújtotta be: a judikatúra azonban kez-
detben csupán a korábbi vevŋ birtoklásáról való tudomást tekintette jóhiszeműséget 
kizáró oknak.3 Egyre erŋsödött azonban az a contra legem ítélkezés, miszerint a korábbi 
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vevŋ birtoklása önmagában, a késŋbbi vevŋ errŋl való tudomásától függetlenül alapot 
adhat a telekkönyvi bejegyzés megtámadására.4 
A századfordulón született meg Grosschmid Béni jogcímvédelmi konstrukciója,5 
ami egy „[...] zseniális kísérlet volt arra, hogy a formáljog elvi fenntartásával összeegyez-
tesse a fizikai tradícióhoz igazodó judikatura érdemét. Már a 'tulajdonszerzés végetti 
megtámadás' terminusa mutatja, hogy Zsögöd igenis elismeri tulajdonosnak a második 
(telekkönyvi, rosszhiszemű) szerzŋt, de in praxi mégis elveszi tŋle a tulajdont.”6 Arról 
van tehát szó, hogy az Optk. tulajdonszerzési szabályait – melyek szerint az ingatlanra 
vonatkozó tulajdonjogot a telekkönyvi bekebelezéssel lehet megszerezni, ez eredmé-
nyez dologi jogot, míg a szerzŋdés csak kötelmi követelést eredményez – Grosschmid 
nem tekintette hatálytalannak, de lehetŋséget biztosított volna arra, hogy a korábbi, 
birtokba lépett vevŋ a tulajdonszerzés végetti megtámadás iránti keresettel forduljon a 
közös jogelŋd illetve a második vevŋ ellen, amely kereset elŋbbivel szemben a tulajdon-
jog korábbi vevŋ nevére történŋ bekebelezésének tűrésére, utóbbival szemben pedig 
arra irányul, hogy tűrje el a tulajdonjog átírásának keresztülvitelét.7 
Grosschmid két okból tartotta szükségesnek a birtokkal megerŋsített jogcímvéde-
lem jogintézményét, amelyet egyébként maga is a telekkönyvi hitelesség „idŋleges hu-
rutjának” nevezett és visszalépésként értékelt. Egyrészt azért, mert a telekkönyvek 
olyan rendezetlen állapotban voltak – helyenként még a felmérés sem történt meg – 
hogy nem tükrözték megbízhatóan a tényleges helyzetet. Másrészt az ún. népi jogtu-
datba nem ment át, hogy ingatlan tulajdonszerzéséhez nem elegendŋ a szerzŋdéskötés 
vagy a birtokbalépés, hanem telekkönyvi bekebelezés szükséges.8 
Grosschmid tehát csak a korábbi vevŋnek engedte meg a késŋbbi bejegyzett vevŋ 
tulajdonának megtámadását. Ennek alapját ŋ is a késŋbbi vevŋ rosszhiszeműségében 
látta. A jogcímvédelem kapcsán azonban a rosszhiszeműség-fogalom szükségképpen 
eltér az Optk. és általában a germán jogrendszerek rosszhiszeműség-fogalmától. Ezek 
szerint rosszhiszeműség olyan tényekrŋl való tudomás, amely tények a törvény szerint 
akadályai az új jog megszerzésének. Ilyen tények és jogok a második, „rosszhiszemű” 
szerzŋ vonatkozásában nem állnak fenn, hiszen a más általi birtoklás az Optk. szabályai 
szerint a dologi jog megszerzése szempontjából irreleváns. A grosschmidi elmélet 
azonban ezen is jóval túlmegy, ugyanis nála már az is rosszhiszeműségnek számít, ha a 
vevŋ nem tudakozódott a tényleges birtokhelyzet felŋl, nem nézte meg az ingatlant, 
hanem bízott a telekkönyvben.9  
Fontos kiemelni, hogy Grosschmidnél a fenti értelemben vett rosszhiszeműségnek 
a késŋbbi vevŋ szerzŋdésének megkötése idején kellett fennállnia ahhoz, hogy a koráb-
bi vevŋ sikerrel támadja meg a tulajdonszerzést. A mala fides superveniens tehát nem szá-
mít.10 
Az ezt követŋ évtizedekben a jogcímvédelmi teória – megalkotójától függetlenül –
jelentŋsen túlterjeszkedett a megszületésekor neki szánt területen.11 „A telekkönyvi 
intézmény 'idŋleges hurutja' krónikussá fajult és tovaterjedt: megrendült az egész telek-
könyvi bizalom.”12 Egyre erŋsödŋ tendencia, hogy a késŋbbi vevŋ rosszhiszeműség-
ének megállapításához elegendŋ, ha az ügyletkötéskor tudott a korábbi szerzŋdésrŋl 
vagy csak gondatlanságból nem tudott róla.13 Ez valójában nem más, mint a kötelmi 
jogviszony dologi hatállyal való felruházása.14 Egy 1925-ös kúriai döntés szerint telek-
könyvezett ingatlanok kétszeri eladása esetében a vevŋk közül a tulajdon azt illeti meg, 
aki mint az ingatlan tulajdonosa a telekkönyvbe be van jegyezve, ha csak be nem bizo-
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nyítják, hogy szerzŋdése megkötésekor tudott a korábbi eladásról, így szerzése rosszhi-
szemű volt.15 Egy 1928-as döntvény még tovább menve rosszhiszeműnek nyilvánította 
azt a jogszerzŋt, aki tudta, hogy a telekkönyvbe be nem jegyzett elŋvételi jog áll fenn 
harmadik személy javára és ennek dacára mégis megvette a telekkönyvi tulajdonostól az 
ingatlant.16 A kötelmi jogosultságok dologi hatállyal való felruházásának tendenciáját 
jelzi és egyben a grosschmidi birtokkal megerŋsített jogcím védelmétŋl való eltávolo-
dást mutatja, hogy a korábban szerzŋdést kötŋ felet már nem csupán az utóbb telek-
könyvileg tulajdont szerzŋ, de az utóbb az ingatlant fizikailag birtokba vevŋvel szem-
ben is védelemben részesítik.17 A végpontot a bírói gyakorlatban alighanem az az 1928-
as kúriai döntvény jelenti, amely kimondta: „A telekkönyvbŋl ki nem tűnŋ, egyébként 
érvényesen fennálló jogról való tudomás hiányának, vagyis a jóhiszeműségnek nem 
csak a szerzŋdés megkötése elŋtt és kötésekor, hanem a nyilvánkönyvi jog megszerzé-
sét illetŋ telekkönyvi beadvány benyújtásakor [...] is fenn kell forognia.”18 Itt tehát 
együtt áll elŋttünk egy, még a grosschmidi túlfeszített rosszhiszeműség-fogalomnál is 
szigorúbb elvárás, mely alapján a puszta (azaz nem „birtokkal megerŋsített”) kötelmi 
jogcímrŋl való tudomás is megakadályozza a késŋbbi jogszerzŋ tulajdonszerzését, va-
lamint a mala fides superveniens nocet tételének beemelése, amely Grosschmidnél még nem 
jelent meg. 
A KODIFIKÁCIÓS MEGOLDÁSOK 
Az imént vázolt gyakorlat a kodifikációs törekvésekre sem maradt hatás nélkül.19 Az I. 
tervezet és az ezt követŋ három további szövegváltozat, bár rögzítették a vélelmet, 
hogy a bejegyzett jog azt illeti, aki a telekkönyv jogosultként feltüntet, a kettŋs eladással 
összefüggésben azt mondta ki, hogy ha valaki szerzŋdése megkötésekor tudta, hogy az 
eladó azt másnak köteles szolgáltatni, ez a harmadik személy kártérítésként követelheti 
a vevŋtŋl a dolog átadását ugyanolyan feltételek mellett, amelyek mellett az eladó is 
köteles lett volna.20 Itt tehát a jogalkotó kötelmi alapon közelített a problémához, gya-
korlatilag nem tett különbséget dologi és kötelmi jogok között, amennyiben a korábban 
szerzett kötelmi jogot erŋsebbnek nyilvánította a késŋbbi tulajdonjognál.21  
Az 1928-as magánjogi törvényjavaslat is kimondta 932. §-ában: „Aki telekkönyvben 
bízva ingatlanon tulajdont vagy más dologi jogot vagy ily jogot terhelŋ további dologi 
jogot jogügylettel jóhiszeműen szerez, szerzésében a törvény korlátai között védelem-
ben részesül” A kettŋs eladást azonban a korábbiaktól eltérŋen kezelte. Az 512. § sze-
rint: „Törvénynél fogva elidegenítési és terhelési tilalom áll fenn a telekkönyvben be-
jegyzett tulajdonos és jogutódai ellen annak és jogutódainak a javára, akire a tulajdonos 
az ingatlan birtokát tulajdonátruházásra kötelezŋ érvényes jogügylet alapján átruházta 
és aki ezen az alapon az ingatlant sajátjaként ténylegesen birtokában tartja anélkül, hogy 
a tulajdont a maga részére a telekkönyvbe bejegyezte volna. [2] E tilalommal szemben 
nem hivatkozhatik a jóhiszemű telekkönyvi szerzés védelmére az, aki jogának megszer-
zésekor az átruházásról tudott vagy csak súlyos gondatlanságból nem tudott, vagy aki-
nek szerzése ingyenes.”22 A jogalkotó itt az elidegenítési és terhelési tilalom törvényi 
kimondásával próbálja meg áthidalni azt a dogmatikai problémát, ami abban áll, hogy 
az elsŋ nem bejegyzett vevŋ elŋnyben részesítése a késŋbbi, bejegyzettel szemben egy-
ben a kötelmi jogosultságnak a dologi rovására való elŋtérbe helyezését is jelenti. Tehát, 
ha a Javaslat e részében átment volna a gyakorlatba, ezek után a bíróságoknak a késŋb-
POLGÁRI  JOG  
 138 
bi szerzŋdést egyszerűen a törvényes tilalomba ütközés miatt érvénytelenné kellett 
volna nyilvánítani. Más kérdés, hogy az olyan törvényi elidegenítési és terhelési tilalom 
kimondása, amely szükségképpen nincs feltüntetve a telekkönyvben, valóban csupán 
egy dogmatikailag tiszta megoldást adhat a korábbi, nem formaszerű szerzésnek a ké-
sŋbbi, szabályos szerzéssel szemben való elŋnyben részesítésének: a késŋbbi vevŋ meg-
sértette e tilalmat, szerzése tehát érvénytelen. A megoldás azonban kicsit erŋszakoltnak 
tűnik, nézetem szerint a védhetŋ dogmatikai megoldást keresve visszaél a jog eszközei-
vel: annak tudatában deklarálja az elidegenítési és terhelési tilalmat, hogy arról a késŋb-
bi fél pont a telekkönyvbŋl nem szerezhet tudomást, viszont ha arról akár csak „súlyos 
gondatlanságból” nem tud (itt nyilván arra gondolt a jogalkotó, hogy nem nézte meg az 
ingatlant), szerzése rögtön meghiúsul. Valójában tehát ugyanúgy „rosszhiszeműsége” 
miatt (azaz amiatt, hogy a korábbi kauzáról tud vagy súlyos gondatlanságból nem tud) 
nem szerezhet tulajdonjogot, mint az eddigiekben, az elidegenítési és terhelési tilalom 
ilyen relatív kimondása csupán azt szolgálja, hogy ne kelljen a telekkönyvi szerzŋ 
rosszhiszeműségének nehezen magyarázható fogalmába belebonyolódni.23 Ilyen mó-
don a jogalkotó formailag valóban elkerülte volna, hogy a korábban szerzett kötelmi 
jogot dologi erŋvel védje meg a késŋbbi, szabályos, telekkönyvi szerzŋvel szemben: a 
korábbi vevŋ a késŋbbi szerzŋdésnek a látens elidegenítési tilalom miatti érvénytelen-
sége következtében szerezhetne tulajdont. 
Pár évtized alatt tehát igencsak mélyreható változáson ment keresztül a birtokkal 
megerŋsített jogcímvédelem jogintézménye a Grosschmid által felvázolthoz képest.24 A 
lényeges eltérések a következŋk: (1) A judikatúra és a kodifikációs megoldások már nem 
csupán a birtokba lépett korábbi vevŋt védték a késŋbbi telekkönyvi jogszerzŋvel 
szemben, hanem a pusztán korábbi jogcímet szerzett vevŋt is.25 (2) Ezzel összefüggés-
ben már nem csupán az számít rosszhiszeműnek, aki a korábbi szerzŋ általi birtoklásról 
tudott vagy azért nem tudott, mert nem nézte meg az ingatlant, hanem az is, aki a ko-
rábbi kauzáról tudott vagy súlyos gondatlanságból nem tudott. (3) Eredetileg csupán a 
késŋbbi szerzŋdés megkötésének idejében fennálló mala fides ártott, késŋbb viszont a 
bekebelezési kérvény benyújtásának idejére bekövetkezŋ is.  
A JOGTUDOMÁNY ÁLLÁSPONTJA 
A század elsŋ felében – a késŋbbiekhez viszonyítva mindenképpen – érezhetŋen sze-
repelt a jogi köztudatban az ingatlanok kettŋs eladásának kérdése. Ez egyfelŋl nyilván-
valóan a kérdés gyakorlati fontosságának tulajdonítható – a korabeli ítéletekbŋl kitűnŋ-
en ilyen esetek gyakran kerültek a bíróságok elé – másfelŋl a probléma elméleti súlyá-
nak. Az, hogy Grosschmid a Fejezetekben kiemelten foglalkozott a kérdéssel, még hosz-
szú ideig muníciót biztosított az ŋt követŋ jogásznemzedékek számára. 
A jogtudomány képviselŋi között többségben voltak, akik nem szimpatizáltak a jog-
címvédelmi elképzelésekkel.26 Az ellenvetések alapvetŋen az alábbi csoportba sorolha-
tók.  
1. Többek szerint a Grosschmid által a jogcímvédelem indokaként felhozott két té-
nyezŋ – a telekkönyvek rendezetlensége illetve az ún. népi jogtudat, akár az idŋközben eltelt 
idŋ miatt, akár eredendŋen, nem helytállóak. Schuster szerint a telekkönyvi állapotra 
már nem lehet panasz és a népi jogtudatra hivatkozás sem megalapozott.27 Az elŋbbivel 
kapcsolatban kifejti, hogy a Magyarországon tapasztalható „[...] epidemia éppen a ren-
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dezetlen, tarthatatlan állapotnak a következménye; ez a következménye annak, hogy a 
telekkönyvi intézményt félredobjuk, a helyett, hogy ahhoz szigorúan ragaszkodjunk.”28 
Az utóbbi kapcsán Erdélyre hivatkozik, ahol az Optk. 440. §-a töretlenül és szigorúan 
érvényesül, ennek következtében a többszöri eladás nem jelent problémát.29 Löw is az 
Optk. alkalmazását látná szívesen, és ennek feltételeként a telekkönyvi eljárás országos 
viszonylatban ismertté tételét jelöli meg.30 Reitzer részletesen taglalja, hogy a magyar 
népi jogtudatból egyáltalán nem hiányzik a telekkönyv útján való szerzés.31 Doroghy 
ezekkel ellentétben a grosschmidi okokat továbbra is fennállónak tartja és helyesli a 
kialakult bírói gyakorlatot.32 Nizsalovszky abból, hogy Erdéllyel szemben Magyarorszá-
gon, ahol az Optk. alkalmazását nem követelték meg olyan szigorúan, a bíróságok nem 
alkalmazták következetesen az Optk. 440. §-át, éppen egy sajátos magyar felfogásra 
következtet, amely a telekkönyv intézményével szemben erŋs idegenkedésben nyilvánul 
meg:33„[...] az ingatlanok kétszeri eladása körül kifejlŋdött magyar álláspont nem valami 
kiáltó singuláris jelenség, hanem csupán egyik megnyilatkozása, tünete a magyar jog-
rendszer szellemének, amely a német jognak az éles határvonalait és exact szabályait 
nem fogadta be és meggyŋzŋdésem szerint nem is fogja befogadni soha.”34 
2. Kritika érte a grosschmidi elméletnek a tényleges birtoklást abszolutizáló felfogását 
is. Reitzer álláspontja szerint a birtoklás ingatlanok esetében meglehetŋsen elmosódó, 
kívülálló számára nem megállapítható. Az ingóktól eltérŋen nincs állandó hatalmi kap-
csolat birtokos és birtok között. A birtokosváltozás, különösen, ha például egy 
bérbeadott ingatlan elidegenítésérŋl van szó, tulajdonképpen csak a „kulisszák mögött” 
zajlik le, a bérlŋ személye és ezáltal a kívülálló számára esetleg észlelhetŋ közvetlen 
birtokviszony változatlan marad. Igaz ugyan, hogy az ember általában nem vesz látat-
lanba ingatlant, de a megtekintésnek hiba volna olyan szerepet tulajdonítani, amilyennel 
az nem bírhat: nem a birtokállapotra, hanem az ingatlan tulajdonságaira, értékére stb. 
irányul.35 Antalfy ugyanezt a nézetet vallja magáénak.36 
3. A legtöbb bírálat a kettŋs eladás kapcsán használt rosszhiszeműség-fogalmat érte. 
Antalfy ironikusan ezt írta ezzel kapcsolatban: „Rosszhiszem; egyszerűen maga a tudo-
más a korábbi szerzésrŋl. Bizonyítandó annak a részérŋl, ki reá az igényt építi. Már 
legalábbis in thesi. Ha családbeli vagy, egyszerűen praesumálják, hogy tudtad mindazt, amit 
átruházód tudott. Ha nem vagy az, akkor is megnézted az ingatlant, mielőtt rá alkudtál volna, 
mikor is tudomást szerezhettél felŋle, hogy miben áll a dolog. Ha pedig bebizonyítot-
ták, hogy sohasem láttad az ingatlant, hibás vagy, amiért nem nézted meg. Ha végül azzal állsz 
elŋ, hogy bízva a telekkönyvben, szándékod sem volt az ingatlant megtekinteni: akkor 
vagy csak igazán gyanús [kiemelések az eredetiben].”37 Schuster e tekintetben is az 
Optk. megoldását tartja helyesnek, amely attól függetlenül biztosítja az elsŋként beke-
belezést kérŋ számára a tulajdont, hogy az tudott-e a korábbi kauzáról.38 Ŋ is túlfeszí-
tettnek tartja a grosschmidi rosszhiszeműség-fogalmat és utal arra, hogy a német, oszt-
rák, svájci felfogás szerint az rosszhiszemű, aki tudta, hogy a telekkönyv tartalma hely-
telen vagy a telekkönyvi jogosult rendelkezŋ jogában korlátozva van. Ennek alapján 
pedig a korábbi szerzŋdés „[...] nem akadálya a szerzendŋ jognak, az arról való tudo-
más irreleváns és ennélfogva a rosszhiszeműség tárgytalan”.39 Reitzer a mala fides 
superveniens térfoglalását kifogásolja, indokolatlannak és méltánytalannak tartva azt, hogy 
a szerzŋdés megkötése után véletlenül a vevŋ tudomására jutott korábbi szerzŋdés 
tulajdonszerzésének akadálya legyen.40 Blau szerint egyáltalán nem létezik olyan generá-
lis jogtétel, amely kimondaná, hogy a telekkönyv a „rosszhiszemű” szerzŋt nem oltal-
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mazza, ezt csupán a bírói gyakorlat vezette be.41 Álláspontja szerint a szigorú telek-
könyvi rendszer a legjobb, amelyben minden jogilag jelentŋs körülmény megtalálható. 
Ennek a forgalmi életre gyakorolt pozitív hatásai olyan kedvezŋek, hogy annak érdeké-
ben még akár kisebb áldozatokat is el lehet viselni. Ennek megfelelŋen, ha a kötelmi 
jogokat abszolút védelemben akarnánk részesíteni, akkor vagy ezekre is ki kellene ter-
jeszteni a bejegyzési elvet, ami nehezen megvalósítható, vagy pedig a telekkönyv fŋ 
elŋnyét, a megbízhatóságot áldozzuk fel.42 Máshol egyenesen kijelenti: „In idea a legkí-
vánatosabb volna a telekkönyv tartalmát a kérdéses jogviszonyok hordozójává, 
inkorporálásává tenni, mert ha mindenben maga a telekkönyv testesítené meg az alanyi 
jogot, természetesen nem létezhetnék eltérés az írott és az anyagi joghelyzet közt. Uti 
illic scriptum esset, ita ius esto.”43 Nádas Bertalan lényegében ugyanezen a nézeten van, 
mikor azt állítja, hogy „A telekkönyvön kívül nincs igazság: a kevés méltatlan miatt 
nem mehet veszendŋbe ingatlanjogunk biztonsága.”44 Ezekkel szemben Almási az 
anyagi igazság sérelmével érvel, ami a korábbi szerzésrŋl való tudomás miatt következ-
ne be.45 Nizsalovszky pedig azt állítja, hogy ha a telekkönyv által közvetített tényállás 
megdŋl, megvan az elvi alapja annak, hogy ne építsünk a telekkönyv megdŋlt tartalmára 
– figyelmen kívül hagyva a dologi-kötelmi jogok megkülönböztetésébŋl adódó dogma-
tikai problémát, hogy a telekkönyv tartalma attól még nem dŋlt meg, hogy van egy 
kötelmi szerzŋdés az ingatlanra vonatkozólag.46 Ugyanez vonatkozik Mecsér nézetére 
is, aki szerint „A prior tempore potior jure elvébŋl következik, de a nép egészséges jogérzé-
ke is azt mondja, hogy a szolgáltatás az elsŋ szerzŋdés vevŋjét illeti meg.” Ŋ egyébként 
érvelését arra alapítja, hogy az eladó a második eladással bűncselekményt valósít meg 
(esetleg a vevŋ társtettessége mellett), amit nem részesíthet védelemben a bíróság.47 
Ezzel véleményem szerint a két alapvetŋen eltérŋ dogmatikájú jogág diszharmóniáját 
kihasználva kiemel egy az egyik szerint lényeges szempontot, majd ezzel érvel a másik 
ellenében, nem téve azonban világossá, miért kellene a tulajdonszerzés polgári jogi 
szabályainak alkalmazkodnia a büntetŋjogi kategóriákhoz.  
Külön kell szólni Eörsi Gyula 1947-es tanulmányáról. Ebben megállapítja, hogy a 
jogcímvédelem valójában nem is a birtokkal megerŋsített jogcímet védi, hanem elsŋ-
sorban a rosszhiszemű telekkönyvbejutást üldözi, csakhogy a rosszhiszeműség fogal-
mát túlfeszíti: „Ilyenfajta rosszhiszeműséget lát a jogcímvédelem konstrukciója abban, 
ha valaki ingatlant anélkül vásárol, hogy elŋzŋleg a helyszínen meggyŋzŋdjék a jogálla-
potról. E rosszhiszeműség következményeit azonban jogunk – érezvén e rosszhiszem 
mesterkélt voltát – ez esetben sem vonja le addig a fokig, hogy a rosszhiszemű szerzŋt 
mint ilyet vonja felelŋsségre (pl. negatív interesse tekintetében), hanem mint kiadásra 
kötelezett jóhiszemű birtokost kezeli. Amikor a jog a másodszerzŋnek felrója, hogy 
nem tekintette meg az ingatlant, úgy tekinti ŋt, mintha ebben az esetben is egy privile-
gizált síkról [a telekkönyv síkjáról] a normálsíkra [a szerzŋdési síkra] leszállítást eszkö-
zölne. Ez azonban annak deklarálását jelenti, hogy van, aki azért nem érdemes a telek-
könyvi bizalom privilégiumára, mert bízván a telekkönyvben, nem nézte meg az ingat-
lant.”48  
Eörsi szerint ezt a „szűkebb értelemben vett jogcímvédelmet” – tehát amikor való-
jában nincs szó rosszhiszeműségrŋl, azaz a késŋbbi vevŋ nem tudott a korábbi jogcí-
mérŋl, csak az egyébként közhitelű ingatlan-nyilvántartásban bízva nem nézte meg az 
ingatlant – el kell törölni. Arról azonban egyáltalán nincs szó, hogy a rosszhiszeműség 
relevanciáját tagadná a telekkönyvi szerzŋ vonatkozásában. Tanulmányában a korábbi-
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késŋbbi distinkciót háttérbe szorítva az ingatlan-átruházás három síkját különíti el: 1. a 
privilegizált, telekkönyvi síkot; 2. a normál, kötelmi síkot; 3. a rosszhiszemű szerzés 
síkját. Ilyen módon tehát a védelem elsŋsorban a jóhiszemű szerzŋt védi a rosszhisze-
művel szemben (hiszen a telekkönyvi szerzŋ is, ha rosszhiszemű, alászáll a legalsó sík-
ra), de ha két jóhiszemű visszterhes szerzŋ áll egymással szemben, a síkkülönbség a 
telekkönyvi szerzŋ javára fog dönteni. „Ilyenformán a telekkönyvbe kerülés és 
birtokbalépés közti idŋbeli viszony irreleváns: ha a telekkönyvi szerzŋ jóhiszemű, 
fennmarad a privilegizált síkon akkor is, ha kötelmi szerzŋ elŋbb lép birtokba, mintsem 
ŋ a telekkönyvbe került volna, ha pedig rosszhiszemű, akkor az esetben is a kötelmi 
szerzŋ síkja alá zuhan, ha az ŋ bekebelezése történetesen a másik birtokbalépése elŋtt 
történt.”49 A mala fides superveniensnek ŋ is jelentŋséget tulajdonít, de nem tartja elegen-
dŋnek ahhoz, hogy megakadályozza a tulajdonszerzést: „Ez a rosszhiszeműség [...] a 
telekkönyvi szerzŋ részérŋl már a szerzŋdéskor fennállott tudomás alapján is megálla-
pítható, míg bekebelezéskori tudomás a bekebelezés hatályát nem érintve, esetleg kárté-
rítési kötelmet keletkeztethet.”50 Kiemeli továbbá, hogy a jogcímvédelem elvetését nem 
csupán a telekkönyvi szerzŋ védelme, a telekkönyv intézményének, a forgalomnak és a 
gazdasági életnek a védelme indokolja, hanem az is, hogy a jogalanyokat rászoktassuk a 
telekkönyv intézményére.51  
A JOGCÍMVÉDELEM MEGJELENÉSE A PTK.-BAN 
Az ingatlanok kettŋs eladásának a jogcímvédelem útján való szabályozása az imént 
ismertetett bírálatok ellenére – ráadásul igencsak kiterjesztett formában – az 1959-ben 
megszületett polgári törvénykönyvbe is bekerült. A fŋ eltérés a korábbiakhoz képest 
abban áll, hogy a védelem már nem csupán a korábbi vevŋt illeti meg a „rosszhiszemű” 
késŋbbivel szemben, hanem általában az elsŋnek birtokba lépŋ vevŋt, aki tehát akár az 
idŋben késŋbbi is lehet. Azaz már nem a késŋbbi vevŋ – akár mégoly elméleti – rossz-
hiszeműsége az oka annak, hogy érvényes szerzŋdésen alapuló bejegyzése ellenére nem 
szerez tulajdont, hanem a tényleges birtoklás feltétlen – ideológiai alapú – elŋnyben 
részesítése. A szabályozás alapjául szolgáló ténybeli okok is jelentŋsen megváltoztak a 
fél századdal korábbiakhoz képest (népi jogtudat és a telekkönyvek rendezetlensége). A 
törvény indoklás szerint „Nem a telekkönyv megszokottságának hiánya indokolja, ha-
nem az, hogy a munkán alapuló és a szükségletek mind teljesebb kielégítését szervezŋ 
társadalmunkban az érdemel inkább jogvédelmet, aki birtokba lépett, tehát az ingatlant 
ténylegesen használja, és nem az, aki a birtokviszonyokról nem is gyŋzŋdött meg.”52 
A KETTŊS ELADÁS A POLGÁRI TÖRVÉNYKÖNYVBEN ÉS A BÍRÓI 
GYAKORLAT 
AZ ÉRTELMEZÉS 
A Ptk. a birtokkal megerŋsített jogcímvédelem jogintézményét a tulajdonjog körében, a 
tulajdonszerzés című fejezetben, a tulajdonszerzés átruházással cím alatt a 117. §-ban 
szabályozza. Ezen belül az ingatlan többszöri eladására vonatkozó rendelkezéseket 
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csupán a törvény 117. § (4) bekezdése tartalmazza. Ennek vizsgálatánál azonban termé-
szetesen nem lehet figyelmen kívül hagyni a törvényhely közvetlen környezetét, a 117. 
§-t, amelynek elsŋ három bekezdése egymással összefüggésben szabályozza az átruhá-
zással történŋ tulajdonszerzés kérdéskörét. Ez röviden a következŋkben foglalható 
össze: 
A magyar jog ingó dolgok átruházása körében a tradicionális rendszert követi: „A 
tulajdonjog megszerzéséhez az átruházásra irányuló szerzŋdésen vagy más jogcímen 
felül a dolog átadása is szükséges.”53 Ezzel szemben az ingatlanoknál a konstitutív hatá-
lyú bejegyzés elve érvényesül:54 „Ingatlan tulajdonjogának átruházásához az erre irányu-
ló szerzŋdésen vagy más jogcímen felül a tulajdonosváltozásnak az ingatlan-
nyilvántartásba való bejegyzése is szükséges.”55 Természetesen a törvény mindkét eset-
re irányadónak tartja a nemo plus iuris elvét: „Átruházással – ha a törvény kivételt nem 
tesz – csak a dolog tulajdonosától lehet a tulajdonjogot megszerezni.”56  
Eddig tartanak a magyar Ptk. tulajdonszerzési szabályainak „klasszikus” szabályai. 
Ezután következik a sajátos magyar jogcímvédelmi rendelkezés, amely az ingatlan 
többszöri eladására tartalmaz szabályozást. Ám elŋbb, akár annak árán is, hogy a ta-
nulmány végsŋ konklúzióját elŋre kell bocsátanom, szükséges itt egy kicsit elidŋzni. 
Miért merül fel a többszöri eladás problémája, és miért csak az ingatlanoknál? Nem 
véletlen, hogy ezen a ponton kell feltenni ezt a kérdést. Tegyük fel egy pillanatra, hogy 
a törvényi szabályozás is megállt ezen a ponton (az ingókat illetŋen meg is állt) és csak 
az imént ismertetett tulajdonszerzési szabályok állnak rendelkezésünkre. Ha e szabá-
lyok alapján közelítünk a kettŋs eladás problémájához, a következŋ eredményre jutunk:  
Ingó dolog tulajdona akkor száll át a megszerzŋre, mikor érvényes jogcím alapján 
megtörténik az átadás. A tulajdonszerzés tehát két mozzanatból áll: 1. kauza 2. tradíció 
mint modus.57 Ezek idŋben vagy ebben a sorrendben követik egymást, vagy egyszerre 
zajlanak. Ami kétszeri lehet, az a kauza, a tulajdonátruházást célzó szerzŋdés. A másod-
szori eladás fogalmilag nem történhet az elsŋ szerzŋdés létrejötte elŋtt, ez nem igényel 
további magyarázatot. Fogalmilag történhet ugyan a tradíció után, tehát t.i. az eladó azt 
a dolgot adja el még egyszer, amit egyszer már szerzŋdés alapján átadott valakinek, 
ebben az esetben azonban nyilvánvalóan a nemo plus iuris elvébe ütközŋ szerzŋdésrŋl 
van szó, amely a második vevŋnek ad ugyan bizonyos kötelmi jogosultságokat az el-
adóval szemben, de a már tulajdont szerzett vevŋ jogát ez semmiben nem fogja érinte-
ni. A probléma még leginkább a két idŋpont, a szerzŋdés és az átadás idŋpontja között 
bekövetkezŋ újabb eladásnál tűnik relevánsnak. A törvényi szabályozás azonban hé-
zagmentes. A tulajdonátszállás az érvényes kauza alapján való átadással perfektuálódik, 
így függetlenül attól, hogy melyik kauza, melyik szerzŋdés köttetett korábban, az érvé-
nyes szerzŋdést kötŋ reménybeli vevŋk közül az fog a dologra dologi jogot, tulajdont 
szerezni, akinek a dolgot az eladó átadja.58 A „kettŋs eladás” ilyen formán az ingó dol-
gok esetében a dogmatikailag zárt rendszer következtében nem jelent problémát. 
Ha ingatlanoknál élünk a fikcióval, miszerint a törvény a (3) bekezdéssel bezárólag 
szabályozza a tulajdonátszállást, hasonló eredményre jutunk. A tulajdonszerzésnek itt is 
két mozzanata van: 1. kauza 2. ingatlan-nyilvántartási bejegyzés mint modus. A kettŋsség 
itt is nyilvánvalóan a kauzára vonatkozhat csak. A késŋbbi eladásnak ebben az esetben 
is csak a két mozzanat közötti idŋszakban lehet relevanciája. Azt meg kell jegyezni 
egyébként, hogy ingatlanok esetében – szemben az ingókkal, ahol azért gyakori a két 
mozzanat idŋbeli egybeesése – ma a bejegyzés, sŋt még a széljegybe vétel is szükség-
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képpen csak bizonyos idŋ után követi a szerzŋdés megkötését. A törvény azonban 
ebben az esetben is zárt volna: a tulajdonátszállás az érvényes szerzŋdés alapján történŋ 
bejegyzés nyomán történik meg, konstitutuálódik. Így a másik „vevŋ” csupán kötelmi 
igényt támaszthat a – rendszerint – csalárd eladóval szemben, anélkül, hogy ez a be-
jegyzett vevŋ tulajdonszerzését befolyásolná. 
Ha azonban a rendszer ennyire zárt volna, akkor fel sem merülne az ingatlanok ket-
tŋs eladása mint elvi jelentŋségű probléma. A gyakorlatban persze az egyes kárvallottak 
számára nyilván óriási érdeksérelmet okozhatna a fenti szabályozás következetes alkal-
mazása, ezzel a kérdéssel azonban a tanulmány befejezŋ részében fogok foglalkozni. 
Meggyŋzŋdésem szerint elméleti lehetŋségként az ingatlanok többszöri eladását a 
törvény maga teremti meg a 117. § (4) bekezdésében megfogalmazott jogcímvédelmi 
szabállyal, amely a következŋképpen hangzik: „Többszöri eladás esetén az a vevŋ köve-
telheti a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzését, aki elsŋnek jóhi-
szeműen birtokba lépett, ha pedig ilyen nincs, a korábbi vevŋ, kivéve, ha a késŋbbi 
vevŋ tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték. Ezt a rendelkezést kell al-
kalmazni többszöri ajándékozás esetén is.”59 Ezzel ugyanis a törvény a bejegyzés mellé 
konkuráló modusként behozza a tradíciót is. A fent elemzett esetekben a kétszeresség az 
alapul szolgáló szerzŋdésekre, a kauzákra vonatkozott. Ott azért nem beszélhettünk 
valóságos kétszeri eladásról, mert a tulajdonszerzést ténnyé a kauzát követŋ mozzanat, 
ingók esetében az átadás, ingatlanok esetében a bejegyzés mint modus tette, amelyet 
szükségképpen csak egyetlen vevŋ tudott megvalósítani, hiszen mind az ingók, mind az 
ingatlanok esetében csak egy lehetséges modus állt rendelkezésre: az ingóknál az átadás, 
az ingatlanoknál a bejegyzés. Márpedig a kétszeres átadás illetŋleg a kétszeri bejegyzés 
kizárt. A 117. § (4) bekezdés következtében azonban az ingatlanszerzésnél két potenci-
ális modussal, a bejegyzés mellett a birtokba adással kell számolni, és ez teremti meg a 
többszöri eladás elméleti lehetŋségét. A két konkuráló modus ugyanis már egymás mellett 
is, különbözŋ személyek által is megvalósítható. A pontosság kedvéért hozzá kell tenni, 
hogy a birtokba adást célszerűbb kvázi-modusnak nevezni ebben a vonatkozásban, mivel 
nem önmagában eredményezi a tulajdon átszállását, csak lehetŋvé teszi a bejegyzés 
követelését. Mindenesetre az áldozat, melyet a törvényhozó a vélt gyakorlati igények 
vagy még inkább politikai szempontok nyomán hozott, nem csekély: a Ptk.-t egy dog-
matikailag nehezen védhetŋ, egyensúlytalan szabállyal terhelte meg  
A 117. § megelŋzŋ bekezdéseivel összevetve, azokkal együtt értelmezve mit jelent 
ez a szabály? Elsŋ megközelítésben úgy látszik, nem jelent egyebet, mint kivételt a (3) 
bekezdés, a konstitutív hatályú bejegyzési elv alól. Kivételt olyan értelemben, hogy 
amennyiben az ingatlan átruházása nem a „normális” módon zajlik, hanem az eladó 
többször köt szerzŋdést ugyanarra az ingatlanra, a (3) bekezdés helyett a (4) bekezdést 
kell alkalmazni. Ehhez a megállapításhoz két megjegyzést kell fűzni. 
1. A fŋszabálynak tekinthetŋ (3) bekezdés meglehetŋsen szűk területre szorul vissza. 
Ezzel voltaképpen maga a konstitutív bejegyzés elve veszít jelentŋségébŋl a 
tulajdonátruházás kapcsán. A következŋ tényezŋkrŋl van szó:  
a) A (4) bekezdés azon a ponton szorítja meg a konstitutivitás elvét, ahol annak vol-
taképpen érvényesülni kellene, ahol célját be kellene töltenie. Ott cseppfolyósítja el, 
ahol a fentiek szerint tényleges jogrendezŋ funkciót tudna betölteni, csakúgy, mint az 
ingók esetében az átadás. A (4) bekezdésben foglaltak miatt az ingatlan – reménye sze-
rint egyetlen – vevŋjének nagyon ajánlatos a bejegyzési kérelem benyújtása mellett mi-
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hamarabb birtokba is lépni, mert ha nem teszi, megvan az elvi esélye annak, hogy egy 
másik eladás nyomán birtokba lépŋ másik vevŋ tŋle az ingatlantulajdont elperelje.60 A 
másik eladásra természetesen csak addig kerülhet sor, amíg az eladó szerepel tulajdo-
nosként az ingatlan-nyilvántartásban, azaz az egyik vevŋt be nem jegyezték. Nem arról 
van tehát szó, hogy maga a bejegyzés konstitutivitása szűnne meg, „csak” a (4) bekez-
désbeli rendelkezés miatt egy újabb mozzanatot kell a vevŋnek de facto teljesíteni, t.i. az 
ingatlan birtokbavételét is. Magyarán ahhoz, hogy az ingatlan vevŋje teljesen biztos 
legyen abban, hogy az ingatlan, melyre szerzŋdést kötött, az ŋ tulajdonába kerül, az 
szükséges, hogy a törvényben foglalt két konkuráló modus mindegyikét ŋ valósítsa meg, 
azaz lépjen mihamarabb birtokba és adja be bejegyzési kérelmét.  
b) Tovább gyengíti a telekkönyvi konstitutivitás erejét a vevŋt pragmatikusan kvázi-
tulajdonosként kezelŋ Ptk. 368. § (3) bekezdés, miszerint „Az ingatlan vevŋje – ha a 
tulajdonjognak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése elŋtt birtokba lép – ennek 
napjától kezdve szedi a dolog hasznait, viseli terheit és azt a kárt, amelynek megtéríté-
sére senkit sem lehet kötelezni.” 
c) Ebbe a kérdéskörbe tartozik az a kialakult bírói gyakorlat is, amely alapján a még 
be nem jegyzett „tulajdonos” érvényesen eladhatja ingatlanát. Erre a III. fejezetben 
még részletesen visszatérek. 
2. A másik, hogy a (4) bekezdés, mint kivétel mégsem tartalmaz a (3) bekezdésben 
megfogalmazott általános szabályoktól független szabályozást, hanem sajátos módon a 
két szabályozás összefonódik és egy nehezen kibogozható egységet alkot. Ez alatt azt 
értem, hogy nem egyszerűen arról van szó, hogy a (4) bekezdés a (3)-ban megkívánt 
konstitutív bejegyzés helyett behozza az ingóknál megismert tradíciós átruházást. 
Ugyanis ez csak a (4) bekezdés elsŋ szintje, amelyet további kettŋ követ, és amelyek 
közül az egyik az ingatlan-nyilvántartásba történŋ bejegyzés. Ezt úgy is felfoghatjuk, 
mint a (3) bekezdésre történŋ visszautalást, azaz amennyiben nincs elsŋnek jóhiszemű-
en birtokba lépŋ vevŋ, akkor továbbra is a bejegyzési elv érvényes. A helyzetet tovább 
bonyolítja, hogy bejegyzett vevŋ hiányában pedig a (4) bekezdés az idŋben korábbi 
vevŋnek biztosítja a tulajdont. 
Ezen a ponton tűnik célszerűnek a 117. § (4) bekezdésének grammatikai értelmezé-
se, hogy a továbbiakban már annak sémájára hivatkozhassak a kissé túlbonyolított tör-
vényszöveg helyett. Nézetem szerint a szabályozásban három szint különíthetŋ el. An-
nak biztosítja a tulajdont, (a) aki elsŋnek jóhiszeműen birtokba lépett, tehát akinek az 
ingatlant az eladó „átadta”, ilyen hiányában; (b) akit az ingatlannyilvántartásba bejegyeztek, 
és ha ilyen sincs, akkor (c) aki korábban vette meg az ingatlant. 
Tehát a törvényszöveget tekintve az elsŋ szinten nem merül fel az, hogy az elsŋként 
jóhiszeműen birtokba lépŋ vevŋ korábban vagy késŋbb kötött szerzŋdést az ingatlanra, 
mint a másik vevŋ. Elég, ha ŋ lép elŋször jóhiszeműen birtokba. Ugyanígy nem merül 
fel az sem, hogy a másik vevŋ – amelyik ilyenformán lehet akár a korábbi is – tulajdon-
joga az ingatlan-nyilvántartásba már be van jegyezve: az elsŋként jóhiszeműen birtokba 
lépŋ vevŋ megtámadhatja ezt a bejegyzést is. A következŋ szinten az szerzi meg a tu-
lajdont, aki bejegyezteti magát az ingatlan-nyilvántartásba, függetlenül attól, hogy ŋ a 
korábbi vagy a késŋbbi vevŋ. Csak abban az esetben válik relevánssá az alapul szolgáló 
szerzŋdés megkötésének idŋpontja, azaz, hogy korábbi vagy késŋbbi vevŋrŋl van szó, 
hogy ha birtokba lépett illetŋleg bejegyzett vevŋ hiányában leszállunk a harmadik szint-
re. 
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Pusztán nyelvtani alapon nézetem szerint egyetlen vitatható pontja van a fenti ér-
telmezésnek. Grammatikailag ugyanis tulajdonképpen védhetŋ volna az az álláspont is, 
miszerint a „kivéve ha a késŋbbi vevŋ tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartásba beje-
gyezték”-fordulat nem csak az ezt megelŋzŋ „korábbi vevŋ”-re, hanem az „elsŋnek 
jóhiszeműen birtokba lépett”-re is vonatkozna. Magyarán ez azt jelentené, hogy az elsŋ 
két szint sorrendje felcserélŋdne, tehát a birtokbalépés csak a bejegyzés hiányában ke-
rülne mérlegelésre. Másképpen fogalmazva: ha már van bejegyzett vevŋ, akkor a jóhi-
szemű elsŋnek birtokba lépŋ vele szemben nem léphetne fel, vagyis a jogcímvédelem 
szabálya csupán azt a helyzetet rendezné, mikor két puszta kötelmi jogosult verseng a 
tulajdonért. Azonban, hogy mégsem ez a helyes értelmezés, azt két dolog bizonyítja. 
Egyfelŋl, hogy ennek elfogadásához a magyar stilisztika szabályait pattanásig kellene 
feszíteni (t.i., hogy a „kivéve” kezdetű fordulat az elsŋnek jóhiszeműen birtokba lépett-
re is vonatkozzon), és mivel létezik egy másik, nyelvileg sokkal korrektebb értelmezés – 
a három általam felvázolt szint – semmi nem indokolja, hogy a bonyolultabbat válasz-
szuk. Másfelŋl, és ez a lényegesebb, ennek az értelmezésnek nem volna semmi rációja. 
A „kivéve” kezdetű fordulat ugyanis a „késŋbbi” vevŋrŋl beszél, aminek csak azzal a 
fordulattal szembeállítva van értelme, amelyre igazából vonatkozik: a korábbi vevŋvel. 
Ha ugyanis a nem így járunk el, az a furcsa helyzet állna elŋ, hogy a törvény hangsúlyo-
zottan a késŋbbi bejegyzett vevŋnek juttatná elsŋsorban a tulajdont, ami azért nehezen 
képzelhetŋ el. Ugyanezen okból írtam egyébként a fenti séma második szintjén csak 
bejegyzett vevŋt, mellŋzve a törvényben szereplŋ „késŋbbi” jelzŋt. Ha ugyanis a tör-
vényhozó a bejegyzett késŋbbi vevŋt kedvezŋbb helyzetbe kívánta hozni a korábban 
szerzŋdést kötŋ be nem jegyzettnél, úgy nyilvánvalóan annál inkább így kívánt eljárni a 
bejegyzett korábbi vevŋvel. Ismétlem: a „késŋbbi” jelzŋnek csak a „korábbi”-val való 
szembeállítás miatt van létjogosultsága. Mindenesetre tény, hogy a magyar nyelv rugal-
mas szabályai lehetŋvé tették volna a világosabb fogalmazást.61  
A (4) bekezdést tanulmányozva feltűnik a szövegben valami egyensúlytalanság. Arra 
gondolok, hogy a törvény a tulajdonszerzési folyamatot az ingatlannyilvántartásba való 
bejegyzéssel véli lezárni („az a vevŋ követelheti a tulajdonjognak az ingatlan-
nyilvántartásba való bejegyzését”), de maga a bejegyzés mint jogi tény nem megdönthe-
tetlen, hiszen az elsŋként jóhiszeműen birtokba lépŋ akár azzal szemben is követelheti 
a saját tulajdonjogának bejegyzését, aki már bejegyzett vevŋ, csak éppen nem lépett 
elŋször jóhiszeműen birtokba.62 A képet tovább árnyalja, hogy a birtokba adás nem 
valóságos, csupán kvázi-modusként funkcionál, ami alatt azt értem, hogy bár erŋsebb, 
mint a bejegyzés, mégis nem önmagában tesz tulajdonossá, hanem csak jogosít a be-
jegyzés követelésére. Itt tehát a konstitutív bejegyzésnek a két konkuráló modus miatt 
bekövetkezŋ fent elemzett meggyengülésérŋl van szó, arról, hogy önmagában az, hogy 
érvényes kauza alapján a vevŋ bejegyezteti tulajdonát az ingatlan-nyilvántartásba, még 
nem jelenti azt, hogy tulajdonát biztonságban tudhatja. Efelŋl ugyanis csak akkor lehet 
nyugodt, ha egyszersmind birtokba is lépett, különben a be nem jegyzett, ám elŋbb 
birtokba lépŋ elperelheti tŋle megvett ingatlanát. Tehát összefoglalva: csak az a bejegy-
zés végleges és megtámadhatatlan, amelyik birtoklással párosul, a bejegyzés önmagában 
csak a második szinten kerül mérlegelésre.  
Ez azonban csak a jéghegy csúcsa. A mai ingatlan-tulajdonszerzési rendszer, melyet 
a Ptk. 117. § (3) és (4) bekezdése összefüggŋen tartalmaz, valójában egy circulus 
vitiosushoz hasonlít. Ez alatt a következŋket értem: Nem érvényesül tisztán a 117. § (3) 
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bekezdésében megfogalmazott konstitutív bejegyzés elve, mert a (4) bekezdés elsŋ 
szintje a tulajdonjogot az elsŋként jóhiszeműen birtokba lépŋnek biztosítja. Nem érvé-
nyesül azonban – az ingókkal ellentétben – tisztán a tradicionális rendszer sem, mert a 
törvény „jóhiszemű” birtokbalépést kíván meg. A következŋkben elemzésre kerülŋ 
bírói gyakorlat szerint ebben az esetkörben a tulajdonszerzést megakadályozó rosszhi-
szeműséget – szintén az ingókkal ellentétben – már a korábbi szerzŋdésrŋl való egysze-
rű tudomás megalapozza. Így visszatérünk a bejegyzési elvhez – a (4) bekezdés máso-
dik szintje – ahol viszont ez még nem jelent rosszhiszeműséget (ezt szintén a bírói 
gyakorlat elemzése során fogom vizsgálni). 
Tehát a bejegyzésnél erŋsebb a birtokbalépés, amelynél „erŋsebb” a rosszhiszemű-
ség, ennél viszont megint „erŋsebb” az ettŋl függetlenül a bejegyzéssel megszerzett 
dologi jog. 
A dilemma nem oldható fel, amennyiben a egységes rosszhiszeműség-fogalommal 
számolunk. Véleményem szerint, melyet a bírói gyakorlat elemzésével igyekszem alá-
támasztani, a rosszhiszeműségnek a kettŋs eladás kapcsán négy szintje létezik: 
 
1.  A korábbi szerzŋdésrŋl való (de nem az ingatlan-nyilvántartásból szerzett) tu-
domás, 
2.  arról való tudomás, hogy a megvett ingatlant más birtokolja mint az eladó,  
3.  a korábbi szerzŋdésrŋl az ingatlan-nyilvántartási széljegybŋl szerzett tudomás, 
végül 
4.  arról való tudomás, hogy az ingatlan nem az eladó, hanem más nevére van be-
jegyezve. 
Az elsŋ már kizárja a jóhiszemű birtokbalépéssel történŋ tulajdonszerzést a (4) bekez-
dés értelmében. Az a birtokbalépŋ tehát, aki tudott arról, hogy az ingatlanra, melyet 
megvett, másnak már érvényes szerzŋdése volt, nem minŋsül jóhiszeműnek. Ugyanak-
kor viszont az ilyen tudomás nem akadályozza meg a bejegyzéssel való tulajdonszer-
zést.  
A rosszhiszeműség második, magasabb szintje, a más általi birtoklásról való tudo-
más már azt is megakadályozza, hogy az e tudomással bíró vevŋ bejegyzéssel tulajdon-
jogot nyerjen. 
A rosszhiszeműség harmadik szintje, amellett, hogy természetesen megakadályozza 
mind az elsŋnek birtokbalépéssel, mind a bejegyzéssel történŋ tulajdonszerzést, olyan 
értelemben „elŋszobája” a negyedik szintnek, ahogyan a széljegy a bejegyzés elŋzmé-
nyét képezi. Tehát itt még nem objektív szerzési akadály merül fel, mint a következŋ 
szintnél a nemo plus iuris, de az errŋl való tudomás a legmagasabb fokú rosszhiszeműsé-
get valósítja meg. Persze a telekkönyvi hatóság tévedése nélkül az ilyen vevŋ rosszhi-
szeműségétŋl függetlenül sem szerezhetne tulajdont az ingatlan-nyilvántartási rangsor 
elvének következtében.63 
A rosszhiszeműség negyedik, legmagasabb szintjénél már valójában irreleváns a ve-
vŋ tudattartalma, itt már objektív szerzési akadály, a nemo plus iuris elve merül fel. 
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A BÍRÓI GYAKORLAT 
Ebben a fejezetben elŋször az elsŋ részben felvázolt rendszer bizonyos kritikus pontja-
it kísérlem meg a bírói gyakorlat elemzésével alátámasztani. Ezek a következŋk: Van-e 
az általam elvégzett grammatikai értelmezéssel szemben kialakult bírói gyakorlat? (2.1.) 
A jóhiszemű birtokbalépés bírói értelmezése, ezen belül (1.) mi minŋsül 
birtokbalépésnek, (2.) mikor jó- ill. rosszhiszemű a birtokbalépŋ. (2.2.) Megkövetel-e a 
gyakorlat a telekkönyvi szerzŋtŋl is jóhiszeműséget és miben áll ez? (2.3.) 
A Ptk. 117. § (4) bekezdésének értelmezése a bírói gyakorlatban 
Amint korábban láthattuk, a jogcímvédelmi rendelkezés grammatikai értelmezésének 
egy vitatható – és a szakirodalomban valóban vitás64 – pontja van, az ti., hogy az elsŋ-
nek jóhiszeműen birtokba lépŋ vevŋ joga erŋsebb-e a már bejegyzett vevŋ jogánál is, 
vagy pedig a jóhiszemű birtokbalépésnek csupán bejegyzett vevŋ hiányában, a második 
szinten van jelentŋsége. 
Legdirektebb módon alighanem a BH 1997/219. ítéletben megfogalmazott bírói ál-
lásfoglalás képviseli a másodikként említett nézetet. A Legfelsŋbb Bíróság végzésében 
hatályon kívül helyezte a másodfokú bíróság ítéletét, mely szerint a birtokba lépett 
késŋbbi vevŋ alperessel szemben „[...] a két érvényes jogcímmel rendelkezŋ közül tu-
lajdonjoguk ingatlan-nyilvántartásba történŋ bejegyzését a felperesek kérhetik annak 
folytán, hogy ŋk a korábbi vevŋk”. A jogerŋs ítélet tehát nyilvánvalóan figyelmen kívül 
hagyta a 117. § (4) bekezdését, legalábbis amikor a jóhiszemű birtokbalépést nem érté-
kelte a tulajdonszerzéssel kapcsolatban, annak ellenére, hogy érzékelte a kettŋs eladás 
problémáját. Ehelyett sajátos megoldást választott: az alapul szolgáló szerzŋdések idŋ-
beli sorrendjét mérlegelte annak eldöntésénél, hogy melyik vevŋ jogosult az ingatlan-
nyilvántartásba tulajdonjogát bejegyeztetni. Pedig ennek mérlegelését csak a (4) bekez-
dés teszi lehetŋvé, igaz, csak a harmadik (a birtokbalépést és a bejegyzést követŋ) szin-
ten. Ha ugyanis az ominózus bekezdéstŋl egészében eltekintünk, úgy a korábbi-késŋbbi 
distinkciónak nincs relevanciája.65 A Legfelsŋbb Bíróság egyértelműen hibásnak minŋ-
sítette ezt az értelmezést és a következŋket mondta ki végzésében: „A Ptk. fent felhí-
vott rendelkezésének [117. § (4) bekezdés] felépítésébŋl, szövegébŋl egyértelműen kö-
vetkezik, hogy ha a késŋbbi szerzŋ tulajdonjogát nem jegyezték be, a ténylegesen bir-
tokba lépŋ joga – jóhiszeműsége esetén – megelŋzi a korábban szerzŋdŋ jogát.” Esze-
rint tehát az elsŋ szintet a bejegyzés foglalja el, és csak ezt követi a jóhiszemű birtokba 
lépés illetve a korábbi szerzŋdéskötés. Ennek az értelmezésnek a helyességét illetŋen 
azonban legalábbis kétségeket támaszt, hogy így a törvény kifejezetten a késŋbbi vevŋt 
részesítené elŋnyben. Érdemes utalni egyébként arra, hogy az alább elemzendŋ P.törv. 
20.319/1977/3. számú ügyben a másodfokú bíróság ehhez hasonló álláspontot foglalt 
el, de ítéletét a Legfelsŋbb Bíróság hatályon kívül helyezte.  
A Pfv. I.22.450/1995/3 számú legfelsŋbb bírósági végzés nem a három szint sor-
rendjét cseréli fel, hanem a szintek szeparáltságát kérdŋjelezi meg. Ebben az ügyben a 
késŋbbi jogszerzŋ nem adásvétel jogcímén, hanem tartási szerzŋdés alapján jegyeztette 
be jogát az ingatlan-nyilvántartásba, amely jogcímrŋl a Bíróság megállapította, hogy 
„visszterhes szerzŋdésként azonos elbírálás alá esik [...] az ingatlan ismételt eladásával”. 
Ezt követŋen a Legfelsŋbb Bíróság a jogerŋs ítéletet formai okokból hatályon kívül 
helyezŋ végzésében kimondja: „Többszöri eladás esetén a 117. § (4) bekezdés az ingat-
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lan-nyilvántartásba bejegyzett jogszerzŋvel szemben a korábbi vevŋ birtokkal megerŋ-
sített jogcím védelmét biztosítja.” Itt tehát nem arról van szó, mint az elŋbbi ítéletben, 
t.i., hogy a telekkönyvi bejegyzés mindenképpen megelŋzné az elsŋként jóhiszeműen 
birtokba lépŋ jogát. Azzal, hogy a szöveg a korábbi vevŋ birtokkal megerŋsített jogcím 
védelmérŋl beszél, amely a bejegyzett szerzŋvel szemben érvényesül, elismeri, hogy ez 
áll az elsŋ szinten. Ugyanakkor viszont a szóhasználatból – „korábbi” – a contrario az 
következik, hogy a késŋbbi, ámde elsŋnek jóhiszeműen birtokba lépŋt nem illetné meg 
ez az elsŋbbség. A végzés szerint tehát azt, hogy az illetŋ vevŋ korábban vagy késŋbb 
kötött szerzŋdést, nem csak a harmadikon, hanem már az elsŋ szinten is mérlegelni 
kellene. Ilyenformán valójában nem is beszélhetnénk a fenti értelemben a három szint-
rŋl. A szerintem helyes értelmezéshez képest itt tehát annyi az eltérés, hogy az elsŋként 
jóhiszeműen birtokba lépŋ elsŋbbsége, a tulajdonképpeni jogcímvédelmi szabály csak 
arra vonatkozik, aki egyben korábbi vevŋ is. Ha ugyanis késŋbb kötött szerzŋdést, 
birtoklása irreleváns és a bejegyzett vevŋ szerez tulajdont. E felfogás ellen az eltérŋ 
bírói döntéseken kívül leginkább magára a törvényszövegre lehet hivatkozni. Mert ha 
az elsŋként elemzett ítélet (BH 1997/219.) által képviselt felfogásra azt lehet mondani, 
hogy a magyar nyelv szabályai szerint, ha rendkívül erŋltetett módon és értelmét te-
kintve megkérdŋjelezhetŋen is, de megengedhetŋ, akkor errŋl egyértelműen ki lehet 
jelenteni, hogy a szöveg nem tesz lehetŋvé ilyen értelmezést: A 117. § (4) bekezdés elsŋ 
fordulatában, ahol az elsŋnek jóhiszeműen birtokba lépett vevŋrŋl beszél, egyáltalán 
nem kerül szóba a korábbi-késŋbbi dilemma, és a bekezdés késŋbbi fordulatai sem 
utalnak arra, hogy ezt a megkülönböztetést a jogalkotó az elsŋ fordulat kapcsán rele-
vánsnak tartaná. Itt valószínűleg inkább a Ptk.-t megelŋzŋ bírói gyakorlat továbbélésé-
rŋl lehet szó, amely valóban csak a korábbi vevŋnek adta meg a jogcímvédelem „ked-
vezményét”. 
A Pfv. I.20.668/1998/4. számú legfelsŋbb bírósági ítélet szerint „[...] a Ptk. 117. § 
(4) bekezdés [...] azt mondja ki, hogy a birtoklással megerŋsített jogcím védelme alapján 
az követelheti a tulajdonjogának az ingatlan-nyilvántartásba történŋ bejegyzését, aki 
elsŋnek jóhiszeműen birtokba lépett. A késŋbbi szerzŋdés ingatlan-nyilvántartási be-
jegyzésének csak akkor van jelentŋsége, ha nincs elŋször jóhiszeműen birtokba lépŋ.” 
Annak, hogy a Bíróság itt a „késŋbbi szerzŋdés” bejegyzésérŋl beszél, logikusan két 
oka lehet. Az egyik – és nézetem szerint ez a valószínűbb – a törvényszöveghez való 
szó szerinti ragaszkodásban keresendŋ. Amint már fentebb kifejtettem, a „késŋbbi”-
nek a törvényben pusztán a mondatban elŋtte álló „korábbi”-val szembeállítva van 
jelentŋsége, tehát különben, kiragadva, így az ítéletben is, elég volna helyette pusztán 
„vevŋ”-rŋl beszélni, mivel a késŋbbi ebben az esetben nyilvánvalóan magába foglalja a 
korábbit is. Valószínűtlen ugyanis, hogy a jogalkotó a késŋbbi, tehát rosszabb pozíciójú 
jogszerzŋnek nagyobb kedvezményt kívánt volna biztosítani, mint a korábbinak. Ha ez 
az ok a helytálló, úgy ez az ítélet nem mond ellent a szerintem helyes értelmezésnek. A 
másik lehetŋség, hogy a Bíróság szerint csak a késŋbbi szerzŋdés alapján történŋ be-
jegyzést elŋzi meg a birtokkal megerŋsített jogcímvédelem, a korábbi bejegyzett szer-
zŋdés alapján szerzett tulajdonjog megtámadhatatlan. Ez valójában az imént elemzett 
Pfv. I.22.450/1995/3. számú határozatban foglaltakkal csengene egybe: ott arról volt 
szó, hogy az elsŋként jóhiszeműen birtokba lépŋ csak akkor elŋzi meg a bejegyzett 
vevŋt, ha ŋ a korábbi szerzŋdŋ fél is egyben. Itt pedig arról, hogy csak a késŋbbi szer-
zŋdés alapján történŋ bejegyzést elŋzi meg az elsŋnek jóhiszeműen birtokba lépŋ, a 
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korábbit nem. Ez ugyanannak a felfogásnak két oldala. Hogy ebben az esetben a Bíró-
ság mégsem ezt akarta mondani, azt azért gondolom, mert az idézett szövegrész egésze 
nem erre utal, másfelŋl pedig ez a nézet bŋvebb kifejtést igényelt volna a Bíróság részé-
rŋl. 
Úgy tűnik tehát, a BH 1997/219. jogesettŋl eltekintve nem beszélhetünk a 117. § (4) 
bekezdésének nyelvtani értelmezésétŋl következetesen eltérŋ bírói gyakorlatról. Lássuk 
most azokat a határozatokat, amelyek ezt az értelmezést egyértelműen alátámasztják! 
A Pfv. I.21.039/1995/4 számú ítélet, mivel a vitás ügyben az elsŋ szerzŋdés, mint az 
a per során kiderült, nem terjedt ki a vitatott területre, így a Bíróság nem állapított meg 
kettŋs eladást, teoretikusan a következŋket mondta ki: „A Ptk. 117. § (4) bekezdése 
értelmében a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzését az a vevŋ 
követelheti, akinek tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték, mert ha több 
szerzŋ közül birtokba egyik sem lép, a telekkönyvi közhitelesség elvébŋl következŋleg a 
szerzŋdések idŋbeli sorrendjére tekintet nélkül a telekkönyvi jogosultat kell tulajdonos-
nak tekinteni.” Ez az ítélet, amellett, hogy megfogalmazásából szépen kitűnik a jogcím-
védelmi rendelkezésnek korábban elemzett egyensúlytalansága (a bejegyzést az a vevŋ 
követelheti, aki be van jegyezve), azzal, hogy a bejegyzett vevŋ elsŋbbségét attól a felté-
teltŋl teszi függŋvé, hogy „ha több szerzŋ közül birtokba egyik sem lép”, elismeri a 
birtokba lépést mint elsŋ szintet, amelyet csupán másodikként követ a telekkönyvi 
bejegyzés. Azt pedig expressis verbis kimondja, hogy a bejegyzés szintjén sem releváns a 
szerzŋdések idŋbeli sorrendje, amely tehát a harmadik szintre szorul. 
A Pfv. VI.22.925/1998/4. számú ítélet abból a szempontból érdekes, hogy az álta-
lam ismert határozatok közül ez az egyetlen, ahol a korábbi vevŋ jegyeztette be tulaj-
donjogát és a késŋbbi lépett birtokba.66 Itt tehát abban a vitatott kérdésben kellett a 
bíróságnak állást foglalnia, hogy a jogcímvédelem csak a korábban szerzŋdést kötŋ 
elsŋként jóhiszeműen birtokba lépŋ vevŋt védi a késŋbbi, de bejegyzett vevŋvel szem-
ben (mint arról már fentebb szó volt, ennek a felfogásnak nincs hatályos jogszabályi, 
legfeljebb történeti alapja), vagy a késŋbbi, ám elsŋnek birtokba lépŋre is vonatkozik a 
korábbi bejegyzett jogszerzŋvel szemben. A másodfokú bíróság Legfelsŋbb Bíróság 
által helybenhagyott döntése a következŋ volt: „A felperes [a késŋbbi, birtokba lépett 
vevŋ] a Ptk. 117. § (4) bekezdés alapján nem kérheti tulajdonjoga bejegyzését, mert 
birtokba lépett ugyan, de nem volt jóhiszemű, mivel tudott az alperesek közti szerzŋ-
désrŋl.” Ebbŋl az derül ki, hogy a Bíróság minden további nélkül elismerte volna a 
késŋbbi, ám elsŋként birtokba lépett vevŋ tulajdonjogát, ám hiányzott a törvény által 
megkövetelt jóhiszeműség (az ítéletre ez utóbbi kapcsán még visszatérünk). 
A P.törv. I.20.319/1977/3. számú ügyben a jogerŋs ítélet szerint „Az alperesek jog-
elŋdje és az alperesek [korábbi vevŋ] a vitás területet birtokba vették ugyan, tulajdonjo-
gukat azonban a telekkönyvbe a mai napig nem jegyezték be. Ugyanakkor a felperes 
[késŋbbi vevŋ] tulajdonjogát bejegyezték. A 117. § (4) bekezdés értelmében tehát – 
figyelemmel a (3) bekezdésre is – a felperes tulajdonosi mivolta állapítható meg annak 
ellenére, hogy az I. rendű alperes volt és van birtokban.” Itt tehát arról van szó – az, 
hogy a Bíróság a (3) bekezdésre is kifejezetten hivatkozik, ezt támasztja alá –, hogy az 
ítélet a fent elemzett BH 1997/219.-ben megfogalmazott nézetet képviselte, miszerint 
az elsŋként jóhiszeműen birtokba lépés csupán bejegyzett vevŋ hiányában releváns, 
azaz a második szinten helyezkedik el. A Legfelsŋbb Bíróság azonban ezúttal máshogy 
ítélte meg a dolgot: „[...] egy ingatlannak többszöri eladása esetén a tulajdonjognak az 
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ingatlan-nyilvántartásba történŋ bejegyzése csak akkor döntŋ, ha sem a korábbi, sem a 
késŋbbi vevŋ még nem lépett jóhiszeműen az ingatlan birtokába. Ha azonban ilyen 
van, az elsŋnek jóhiszeműen birtokba lépŋ vevŋ igényelheti tulajdonjogának az ingat-
lan-nyilvántartásba történŋ bejegyzését. Ez az ún. birtokkal megerŋsített jogcímvéde-
lem, amely már a Ptk. elŋtti jogban is érvényesült.” Ez a határozat tehát a lehetŋ legvi-
lágosabban, definíciószerűen foglal állást a jogcímvédelem kérdésében. 
A BH 1963/3589. számon közzétett legfelsŋbb bírósági határozat lakonikusabban 
fogalmaz: „[a Ptk. 117. § (4) bekezdés] az ingatlan kétszeri eladása esetén a tulajdonjo-
got a jóhiszeműen birtokbalépŋ vevŋnek biztosítja.”67 
Hasonlóképpen a Pfv. I.22. 227/1998/5. számú ítélet is: „A Ptk. 117. § (4) bekezdé-
sének elsŋ fordulata tehát azt jelenti, hogy a ténylegesen birtokba lépŋ joga erŋsebb a 
korábban szerzŋdŋ jogánál, sŋt, az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett tulajdonjogánál 
is.”  
Arra a kérdésre tehát, hogy beszélhetünk-e a grammatikai értelmezéssel szemben 
következetesen érvényesülŋ bírói gyakorlatról, nemmel lehet felelni. A Legfelsŋbb Bí-
róság határozatai többségükben tartják magukat a törvény szövegéhez. Ez alól egy 
jelentŋs kivételt lehet említeni, a BH 1997/219. ítéletet. Talán meg lehet kockáztatni azt 
a feltevést, hogy ez a jogcímvédelmi szabály kritikájaként is felfogható. Ez itt ugyanis 
pusztán a Ptk. 117. § (3) bekezdésében szabályozott „rendes” ingatlanszerzés kiegészítŋ 
szabályaként jelenik meg: amennyiben a több vevŋ mindegyike elmulasztotta a beje-
gyeztetést, úgy az jogosult erre, aki elsŋnek jóhiszeműen birtokba lépett, ha pedig ilyen 
sincs, akkor a korábbi vevŋ. Azonban a törvényszöveg, mint arról már szó volt, nem-
igen teszi lehetŋvé az ilyen értelmezést és eddig a bírói gyakorlat is más úton haladt.  
A 117. § (4) bekezdés elsŋ szintje: a jóhiszemű birtokbalépés 
A következŋ kérdéskör, amire a bírói gyakorlat alapján keresem a választ, a jogcímvé-
delmi szabály elsŋ szintjét alkotó „jóhiszemű birtokbalépés” problémája. Az elemzést 
célszerű kettéválasztani és elsŋként azt az egyszerűbb, mindenesetre kevéssé jogi, in-
kább ténybeli kérdést vizsgálni, mit is ért a bírói gyakorlat a birtoklás, birtokba lépés 
alatt.  
A birtoklás bírói értelmezése 
A Ptk. az ingó dolog tulajdonának átruházásakor a jogcímen felül feltételül szabja az 
átadást is, „[...] amely a dolog tényleges birtokba adásával vagy más olyan módon mehet 
végbe, amely kétségtelenné teszi, hogy a dolog az átruházó hatalmából a tulajdonjog 
megszerzŋjének hatalmába került.”68 A birtokos törvényi definíciója ugyanezt mondja: 
„A birtokot megszerzi, aki a dolgot magához veszi, vagy akinek az más módon a ha-
talmába kerül (birtokos)”69 
A birtoklás központi fogalma tehát a tényleges hatalom, a lehetŋség, hogy a birto-
kos a dologgal ezt vagy azt tehet. Ez nyilvánvalóan vonatkozik az ingatlan átruházás 
kapcsán a 117. § (4) bekezdésében szereplŋ birtokbalépésre is. A Pfv. I.21.910/1997/3. 
számú ítélet ki is mondja, hogy „[...] a birtokbalépésnek olyan jellegűnek kell lenni, 
amely egyértelművé teszi azt, hogy a dolog a szerzŋ hatalmába került.” Mégis, talán 
érdemes röviden áttekinteni az idevágó bírói ítéleteket abból a szempontból, hogy je-
lentkeznek-e ezzel kapcsolatban problémák a jogalkalmazásban.  
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Kétségtelen ugyanis, hogy az ingók esetében nehéz olyan szituációt elképzelni, hogy 
kétséges legyen, ki is valójában a tényleges birtokos. Az ingatlanoknál azonban a dolog 
felett gyakorolt hatalom a birtok tárgyának statikus volta miatt nem minden esetben 
egyértelmű.70 A többszöri eladással kapcsolatos jogesetek túlnyomó többségénél a vita-
tott tulajdonú ingatlan lakás illetŋleg lakóház, így a birtoklás kérdése is elsŋsorban e 
körben merül fel.71 
A Pfv. III.22.169/1995/7. számú ügyben a felperes adásvételi szerzŋdést kötött egy 
lakásra, az eladó pedig már azelŋtt átadta neki a lakás kulcsait, hogy a vételár teljes ösz-
szegét kézhez kapta volna. A vevŋ a lakásban különbözŋ felujítási munkálatokat végez-
tetett, de nem költözött be. Késŋbb azonban az eladó valamilyen ürüggyel visszakérte a 
kulcsokat, és ezt kihasználva a lakást másodszor is eladta, az új vevŋ pedig haladéktala-
nul beköltözött. A jogerŋs ítélet és ezt helybenhagyva a Legfelsŋbb Bíróság is úgy vélte, 
hogy a korábbi vevŋ lépett elŋször birtokba, mivel a birtokbalépés nem csak beköltö-
zéssel valósítható meg, továbbá birtoklása nem szakadt meg azáltal, hogy a kulcsokat 
visszaadta. 
A Pf. IV.21.248/1993/2. számú esetben a felperes vevŋk kevéssel a szerzŋdés alá-
írása elŋtt megkapták a lakás kulcsait és néhány holmit be is rakodtak a lakásba. A má-
sik vevŋvel azután az eladó mégis elŋbb kötötte meg a szerzŋdést. Az elsŋfokú bíróság 
azon az alapon nem tulajdonított jelentŋséget a felperesi berakodásnak, hogy az még a 
szerzŋdés megkötése elŋtt történt72 Ez nézetem szerint tévedés volt. A birtok – tény. 
Attól függetlenül megvalósul, hogy rendelkezik-e a birtokba vevŋ jogcímmel vagy sem. 
Legfeljebb a jóhiszeműséget lehet számon kérni, de ebben az esetben ez nem volt kér-
déses. Különben is: ha a vevŋ korábban birtokba lépett, akkor a szerzŋdés megkötésé-
nek pillanatában is birtokban volt, tehát ŋ lehet az „elsŋnek birtokba lépŋ”.73 Nem 
látom annak okát, hogy a jogalkotó miért részesítette volna kedvezŋtlenebb elbírálás-
ban a szerzŋdés elŋtt a tulajdonos engedélyével birtokba lépett és a szerzŋdés megköté-
séig illetve azután is ott maradó vevŋt, mint a csak a szerzŋdés megkötése után elsŋ-
ként birtokba lépŋt. A szerzŋdéskötést megelŋzŋ birtokbalépésnek szerintem csupán 
akkor nincs relevanciája, ha a birtoklás még szerzŋdéskötést megelŋzŋen megszakad. 
Ez ugyanis nyilván nem értékelhetŋ a Ptk. 117. § (4) bekezdése kapcsán. 
A jóhiszeműség értelmezése a judikatúrában 
Az egyik legfontosabb tisztázást igénylŋ kérdés, hogy a bírói gyakorlat milyen tudattar-
talmat minŋsít a 117. § (4) bekezdése alkalmazása szempontjából rosszhiszeműnek. A 
Legfelsŋbb Bíróság által a 118. §-ban szabályozott nemtulajdonostól való szerzés kap-
csán ingó dolgok vonatkozásában több ízben, elvi éllel kimondott rosszhiszeműség-
definíció nem visz közelebb a probléma megoldásához: „A polgári jog alkalmazása 
szempontjából az a személy jóhiszemű, aki nem tud és az adott helyzetben általában 
elvárható gondosság kifejtése mellett sem tudhat valamely joghatást kiváltó tény jogel-
lenességérŋl.”74 Itt arról van szó, hogy a vevŋ nemtulajdonostól vásárol és tudomása 
esetleg erre a tényre terjed ki. Az ingatlan kettŋs eladása esetén azonban a vevŋ tulaj-
donostól vásárol és a részérŋl lehetséges lehetséges tudattartalmak, a korábbi szerzŋ-
désrŋl való tudomás, a más általi birtoklásról való tudomás vagy ezek gyanítása stb., 
álláspontom szerint nem teszik ab ovo jogellenessé a birtokbalépést, ahogyan bizonyo-
san nem jogellenes az olyan ingó dolognak egy érvényes szerzŋdés alapján történŋ 
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tradíciója sem a vevŋ részérŋl, amelyre másnak kötelmi jogcíme van: ugyanis az ilyen 
tradíció átviszi a tulajdont. Mégis nyilvánvaló, hogy a jogalkotó azzal, hogy a jogcímvé-
delmi szabály esetében kifejezetten jóhiszemű birtokbalépést követel meg, az ingó do-
log vevŋjéhez képest magasabb követelményeket állít. Ez a jóhiszeműség azonban 
különbözik a 118. § kapcsán elvárttól. Tehát, hogy miben is állnak ezek a követelmé-
nyek, azt nem az elŋbb idézett definícióból lehet levezetni.  
Itt kell megjegyezni, hogy a vevŋ rosszhiszeműsége a kettŋs eladás kapcsán a másik 
vevŋre vonatkozik. Ezért nem releváns esetünkben, hogy a bíróság a Pfv. III.22. 
169/1995/7. számú ítéletben mit tekintett jóhiszemű birtokbalépésnek. Ebben az ügy-
ben ugyanis a késŋbbi vevŋ alperes arra hivatkozott, hogy a korábbi és elsŋnek birtok-
ba lépett vevŋ nem volt jóhiszemű, mivel a vételárat még nem fizette ki teljesen. A 
bíróság ezzel szemben azt állapította meg, hogy „[...] a felperes [a korábbi vevŋ] a lakás 
birtokába jutott, és birtoklására az alperes [az eladó] jogosította fel, tehát jóhiszeműen 
gyakorolta e jogát.” Itt nyilvánvalóan nem lehet arról szó, hogy amennyiben ezek a 
feltételek fennállnak, a vevŋ mindig jóhiszeműnek minŋsül. Itt a bíróság – a másik vevŋ 
arra való hivatkozása nyomán – pusztán az eladóval szembeni jóhiszeműséget vizsgálta, 
amelynek kritériumai a vevŋ vonatkozásában valóban fennálltak. A kétszeri eladás kap-
csán azonban elsŋsorban éppen a másik vevŋrŋl (annak szerzŋdésérŋl avagy birtoklásá-
ról) való tudomás alapozza meg a rosszhiszeműséget. 
Amint arról az I. részben szó volt, a vevŋ (és ez pragmatikusan a késŋbbi vevŋt je-
lenti75) „rosszhiszeműsége” – tehát tudomása vagy az adott helyzetben általában elvár-
ható gondosság tanúsításának elmulasztása miatti nemtudása – logikailag az ingatlan-
átruházás (azaz a korábbi ingatlan-átruházás) mozzanataira terjedhet ki: 
? a kauzára, azaz a korábbi szerzŋdésre (ha az nincs széljegyként feltüntetve); 
? a birtokbalépésre (kvázi-szerzési modus); vagy 
? az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzésre illetve széljegyzésre. 
A bejegyzéssel e helyütt nem szükséges foglalkozni. Ha ugyanis a korábbi vevŋ meg-
szerzett jogát már bejegyeztette, úgy e tekintetben teljesen irreleváns a késŋbbi vevŋ 
tudattartalma, mivel ebben az esetben már objektív szerzési akadályról, 
nemtulajdonostól való vételrŋl van szó, amit a nemo plus iuris elve kizár. Ehhez szorosan 
kapcsolódik az a fentebb már szintén említett esetkör, amikor a vevŋ a korábbi szerzŋ-
désrŋl az ingatlan-nyilvántartásból szerez tudomást, de csak a tulajdoni lapon levŋ szél-
jegybŋl. Itt tehát még nem objektív szerzési akadályról van szó olyan értelemben, hogy 
a tulajdonos még valóban az eladó. Azaz még a szubjektív szférában vagyunk. Azon 
belül viszont kétségtelenül ez a rosszhiszeműség legmagasabb fokozata: itt a vevŋ a 
közhiteles ingatlan-nyilvántartásból szerezhetŋ információ ellenére köti meg szerzŋdé-
sét. Márpedig az ingatlan-nyilvántartásról szóló törvény értelmében „Az ingatlan-
nyilvántartás – ha törvény kivételt nem tesz – a bejegyzett jogok és feljegyzett tények 
fennállását hitelesen tanúsítja. Ha valamely jogot az ingatlan-nyilvántartásba bejegyez-
tek [...] senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennállásáról nem tudott.”76 A P.törv. 
V.20.745/1976/3. számú határozat ezt gyakorlatilag a széljegyre is kiterjeszti: „A szél-
jegyre vonatkozó rendelkezés azt kívánja biztosítani, hogy bárki tudomást szerezhessen 
arról, ha olyan elintézetlen beadvány van, amely kizárja a késŋbbi beadvány alapján 
történŋ jogszerzést”. Megállapítható tehát, hogy ebben az esetben olyan fokú rosszhi-
szeműségrŋl van szó, amely minden esetben, tehát nem csupán a jogcímvédelemnél 
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megkövetelt „elsŋnek jóhiszemű birtokba lépésnél”, hanem a Ptk. 117. § (4) bekezdése 
második szintjét alkotó bejegyzett vevŋ esetében is meghiúsítja a tulajdonszerzést.77 
Az elsŋ helyen szereplŋ szerzŋdésrŋl való tudomás és a másodikként említett 
birtokbalépésrŋl való tudomás között álláspontom szerint fokozati különbség van, 
utóbbi egy magasabb szintű rosszhiszeműséget valósít meg. A korábbi vevŋ 
birtokbalépését ugyanis – legalábbis az esetek túlnyomó többségében – megelŋzi a 
szerzŋdés megkötése, más szóval magában foglalja azt. Könnyen elŋfordulhat, hogy 
már megköttetett a szerzŋdés, de az eladó még hosszabb ideig birtokolja az eladott 
ingatlant. Elsŋ megközelítésre is más nagyságrendű rosszhiszeműségrŋl van szó a ké-
sŋbbi vevŋ részérŋl, ha csak arról tud, hogy van szerzŋdés, de, akár az ellenszolgáltatás 
teljesítésének késedelme, akár más ok miatt, az (ingatlan-nyilvántartásban természete-
sen tulajdonosként feltüntetett) eladó továbbra is birtokolja az ingatlant, mintha egy 
olyan lakásra köt szerzŋdést az eladóval, amiben már valaki egészen más lakik.78 A 
következŋkben azt fogom megvizsgálni, hogy a joggyakorlat a rosszhiszeműség melyik 
fokozatát tekinti olyannak, amely a Ptk. 117. § (4) bekezdésének elsŋ szintjén megkí-
vánt „jóhiszemű birtokbalépést” meghiúsítja. 
A P.törv. V.20.745/1976/3. számú határozat kimondja: „A jóhiszeműség elbírálásá-
nál elsŋsorban annak van jelentŋsége, hogy többszöri eladás esetén a késŋbbi vevŋ az 
ingatlan-nyilvántartás adataiból milyen tájékozódást szerezhetett.” Ezzel kapcsolatban 
két dolgot lehet megállapítani. Egyrészt a bíróság ebben a határozatban elsŋsorban az 
ingatlan-nyilvántartásban széljegyként feltüntetett korábbi szerzŋdésrŋl való tudomást 
tekintette olyannak, ami már megalapozza a rosszhiszeműséget. Arról, hogy ki van az 
ingatlan birtokában, az ingatlan-nyilvántartásból semmiféle tájékozódást nem lehet 
szerezni. Másrészt amennyiben a tulajdoni lapon széljegyként valóban fel volt tüntetve 
a korábbi szerzŋdés, a rosszhiszeműség megállapításához ez önmagában elegendŋ. Ez 
nem is csoda, tekintve, hogy ez a rosszhiszeműség tulajdonképpen legmagasabb szint-
jét jelenti a vevŋ részérŋl. Fordítva azonban nem igaz a tétel: attól még lehet valaki a 
birtokbalépés szintjén rosszhiszemű, hogy az ingatlan-nyilvántartásból számára nem 
derülhetett ki, hogy létezik az ingatlanra már egy korábbi szerzŋdés is. A jóhiszeműség 
elbírálásánál ugyanis csak „elsŋsorban” és nem kizárólag annak van jelentŋsége, hogy 
mit tartalmaz az ingatlan-nyilvántartás. 
A már idézett Pfv. VI.22.925/1998/4. számú ítélet szerint „A felperes a Ptk. 117. § 
(4) bekezdés alapján nem követelheti tulajdonjoga bejegyzését, mert birtokba lépett 
ugyan, de nem volt jóhiszemű, mivel tudott az alperesek közötti szerzŋdésrŋl.” Tehát 
az elsŋnek jóhiszeműen birtokba lépŋ esetében már a korábbi szerzŋdésrŋl való szimp-
la, nem a telekkönyvbŋl szerzett tudomás is megalapozza a rosszhiszeműséget. Ebbŋl 
logikusan következik, hogy a magasabb fokozatú rosszhiszeműséget jelentŋ más általi 
birtoklásról való tudomás is ilyen következményekkel jár.  
Ezzel kapcsolatosan a Pf. IV.21.248/1993/2. számú ügyre lehet hivatkozni. Itt a 
vevŋ jóhiszeműségét azon az alapon nem ismerte el a bíróság, hogy a beköltözéskor az 
eladótól kapott kulcsok nem nyitották a zárakat, így azokat a beköltözni kívánó vevŋ 
lecserélte. A bíróság tehát úgy vélte, hogy a vevŋnek abból a ténybŋl, hogy kulcsai nem 
nyitják a zárakat, arra a következtetésre kellett volna jutni az adott helyzetben általában 
elvárható módon, hogy a megvett ingatlant más birtokolja. A bíróság álláspontja szerint 
tehát a szerzŋdésrŋl való tudomás mellett a más általi birtoklásról való tudomás is meg-
akadályozza az elsŋként birtokba lépŋ jóhiszeműségét. 
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Amint látható, a jogcímvédelmi szabály által megkívánt jóhiszeműség igen magas 
elvárást támaszt a késŋbbi vevŋvel szemben. Jó példáját nyújtja ennek a Pfv. I.21. 284 
1995/6. számú ügy, melyben a korábbi „vevŋ” pusztán elŋszerzŋdést kötött az eladó-
val, aki azonban késŋbb mégis másnak adta el ingatlanát. Az új vevŋ, miután a korábbi 
„vevŋ” tudomására hozta a korábbi elŋszerzŋdést, elállt a szerzŋdéstŋl, amelyet az 
elsŋfokú bíróság nem tolerált, ítéletében kijelentvén, hogy a Ptk. 117. § (4) bekezdése 
alapján ekkor ŋ követelhetné tulajdonjogának bejegyzését. A másodfokú bíróság már az 
eladót tette felelŋssé a szerzŋdés meghiúsulásáért, a Legfelsŋbb Bíróság pedig egyene-
sen kijelentette: „A korábbi vevŋ nyilatkozata valóban megteremtette a perlés kockáza-
tát, a per elhúzódását és eredményében kétséges voltát, amely miatt az elállás jogszerű.” 
A Legfelsŋbb Bíróság tehát elképzelhetŋnek tartotta, hogy a korábbi, de csak elŋszer-
zŋdést kötŋ vevŋ sikerrel támadja meg a tényleges vevŋ tulajdonát, rosszhiszeműnek 
nyilvánítván annak birtokbalépését.79 
A jóhiszeműség bírói értelmezése a 117. § (4) bekezdés második szintjén 
A Ptk. 117. § (4) bekezdésének elsŋ szintjét alkotó „elsŋnek jóhiszeműen birtokba lé-
pett” vevŋ esetében tehát a jóhiszeműségnek ki kell terjednie mind a másik vevŋvel 
kötött esetleges szerzŋdésre, mind az eladón kívül más által történŋ birtoklásra. Bárme-
lyikrŋl való tudomás már megfosztja az elsŋnek birtokba lépŋ vevŋt, hogy pusztán 
ezen az alapon szerezzen tulajdont.  
Ebben a pontban azt kell megvizsgálni, hogy a jogcímvédelmi szabály második 
szintjét elfoglaló ingatlannyilvántartásba bejegyzett vevŋ részérŋl – annak ellenére, hogy 
a 117. § ezt külön nem nevesíti – fennáll-e és ha igen, milyen terjedelmű jóhiszeműségi 
követelmény. 
A BH 1994/77. ügyben egy speciális kettŋs eladási esetrŋl volt szó. Az elsŋ vevŋ 
birtokba lépett, de nem jegyeztette be tulajdonát. A késŋbbi vevŋ sajátos módon – a 
korábbi vevŋ felperesekkel kötött használati szerzŋdés alapján – szintén birtokba lépett 
és tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartásba be is jegyeztette. Az elsŋ és másodfokú 
bíróságok igencsak megkérdŋjelezhetŋ módon a 117 § (4) bekezdése alapján azt állapí-
tották meg, hogy a késŋbbi szerzŋdés érvénytelen,80 mert a késŋbbi vevŋk nem voltak 
jóhiszeműek. E helyütt minket most nem az érvénytelenség kérdése, hanem a jóhisze-
műség mibenléte érdekel, így csak a második megállapítással foglalkozunk. Ebbŋl 
azonban nem derül ki, hogy a bíróság mit is tekint rosszhiszeműnek ebben a konkrét 
esetben. Ezt csak a Legfelsŋbb Bíróság világítja meg a felülvizsgálati kérelem nyomán. 
Mindenekelŋtt leszögezi, hogy „[...] a Ptk. 117. § (4) bekezdésének helyes értelmezése 
szerint a késŋbbi vevŋ ingatlan-nyilvántartási bejegyzése csak akkor minŋsül jogszerű-
nek, ha a szerzése valóban jóhiszemű volt”. Hogy a bíróság szerint miben is áll ez a 
jóhiszeműség arra a következŋ rendelkezésbŋl lehet következtetni: „Ennek [a jóhisze-
műségnek] megállapításához [...] nem feltétlenül elégséges az ingatlan-nyilvántartási 
közhitelesség elvének szem elŋtt tartása, különösen akkor, ha a vevŋ által is rendelkezé-
si jogosultsággal bírónak ismert birtokban tartó személye az ingatlan-nyilvántartásban 
szereplŋ tulajdonos személyétŋl eltér. Ilyen esetben akkor jóhiszemű a joggyakorlás, ha 
a vevŋ az általános felfogás szerint is megkívánt módon tudakozódik a birtokostól a 
birtoklása jogcímérŋl.” Ebbŋl tehát kiderül, hogy a ebben az esetben is a bíróság azt a 
vevŋt tekinti elsŋsorban és mindenképpen rosszhiszeműnek, aki még az ingatlan-
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nyilvántartási közhitelességet sem tartja szem elŋtt, azaz ha olyan korábbi szerzŋdésrŋl 
való tudomása ellenére köt szerzŋdést, amely széljegyként is fel van tüntetve. Ez azon-
ban nem jelenti azt a bíróság álláspontja szerint, hogy amennyiben ilyen széljegyzet 
nincs, akkor a vevŋ mindenképpen jóhiszemű. Ha ugyanis az eladó helyett az ingatlant 
más birtokolja és errŋl a vevŋnek tudomása van (ez a rosszhiszeműség második foko-
zata) és mégis szerzŋdést köt a bejegyzett tulajdonossal, ez éppúgy megfosztja ŋt jóhi-
szeműségétŋl, amennyiben az „általános felfogás szerint megkívánt módon” nem tuda-
kozódik a birtokban tartó birtoklásának jogcímérŋl.  
Ebbŋl kitűnik tehát, hogy a bejegyzéssel való tulajdonszerzést a rosszhiszeműség 
harmadik, legmagasabb fokát jelentŋ széljegyzetrŋl való tudomás és a második, a más 
általi birtoklásról való tudomás egyaránt megakadályozza. Mi a helyzet a legalacsonyabb 
szintű rosszhiszeműséget megvalósító, a korábbi, ám a Földhivatalhoz széljegyzés vé-
gett be nem nyújtott korábbi szerzŋdésrŋl való tudomás esetén? 
A Pfv. IV.22.650/1995/2. számú ügyben a késŋbbi vevŋ került bejegyzésre az ingat-
lan-nyilvántartásba, jóllehet, mikor a szerzŋdést megkötötte, tudomása volt arról, hogy 
az ingatlanra nézve már kötöttek egy adásvételi szerzŋdést, amely a késŋbbi szerzŋdés 
megkötésének idŋpontjában még érvényben volt, attól az eladó csak késŋbb állt el. Az 
elsŋfokú bíróság szerint a „III-IV. r. alperes [a késŋbbi vevŋk] a Ptk. 117. § (3) bekez-
dése alapján a perbeli ingatlan tulajdonjogát megszerezte. Az alperesek [az eladó és a 
késŋbbi vevŋk] között létrejött szerzŋdés érvényes, annak ellenére, hogy a III. és IV. r. 
alperesek jóhiszemű szerzŋknek nem minŋsülnek, mert tudtak a felperesek [a korábbi 
vevŋk] és az I.-II. r. alperes között elŋzŋleg létrejött szerzŋdésrŋl. A közhitelesség el-
vének megfelelŋen azonban a szerzŋdések sorrendjére tekintet nélkül ŋket, mint az 
ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett jogszerzŋket kell a Ptk. 117. § (4) bekezdése értel-
mében tulajdonosoknak tekinteni.” Annak kimondására, hogy a szerzŋdés érvényes 
volt, csak azért volt szükség, mert a felperesi érvelés szerint az alperesek közötti szer-
zŋdés jóerkölcsbe ütközés miatt semmis. Számunkra az a megállapítás fontos, hogy bár 
nem minŋsülnek jóhiszeműnek a késŋbbi vevŋk, mert tudtak a korábbi kauzáról (ez a 
rosszhiszeműség legalacsonyabb szintje), mégis, ez a 117. § (4) bekezdése második 
szintjén, a bejegyzett vevŋ szintjén nem releváns. A Legfelsŋbb Bíróság pedig ezt 
helybenhagyólag kimondta, hogy „[...] többszöri eladás esetén, ha a késŋbbi vevŋ tulaj-
donjogát az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték, a korábbi vevŋ a tulajdonjoga bejegy-
zését nem kérheti önmagában arra hivatkozva, hogy a tulajdonjogot szerzŋ nem volt 
jóhiszemű.”  
Ennek alapján tehát úgy tűnik, hogy a jogcímvédelmi szabály második szintjén, a 
bejegyzés szintjén a rosszhiszeműségnek csupán a két magasabb fokozatát megvalósító 
formája akadályozza meg a tulajdonszerzést: amikor a késŋbbi vevŋ az ingatlan-
nyilvántartásból tájékozódhatott a korábbi szerzŋdés létérŋl, ez a széljegyzés esete, 
illetve amikor annak ellenére kötött szerzŋdést a bejegyzett eladóval, hogy a megvásá-
rolt ingatlant más birtokolta. A rosszhiszeműség legalacsonyabb fokozata, az arról való 
puszta tudomás, hogy már kötöttek szerzŋdést az ingatlanra, nem elegendŋ ahhoz, 
hogy megakadályozza a tulajdonszerzést: az ilyen tudomással bíró vevŋ, amennyiben 
nincs elsŋként jóhiszeműen birtokba lépett vevŋ, a Ptk. 117. § (4) bekezdésének máso-
dik síkján tulajdont fog szerezni.  
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KITÉRŊ: AZ ÉRVÉNYTELENSÉG KÉRDÉSE 
Miután a 117. § (4) bekezdésének bírói értelmezését lehetŋség szerint sikerült felderíte-
ni, a kép teljessége érdekében szükségesnek látszik egy – az áttekintett ítéletek alapján 
igen sűrűn felmerülŋ – probléma tisztázása.  
Az ingatlanok többszöri eladásával kapcsolatos döntésekben, az elsŋfokú bíróságok 
határozataiban feltűnŋen sokszor azt látjuk, hogy a bíróság a késŋbbi szerzŋdést ér-
vénytelennek mondja ki.  
Itt valójában arról van szó, hogy a bíróságok ezekben az esetekben a kettŋs eladás 
problémáját tisztán kötelmi alapon, az érvénytelenséggel operálva próbálják megolda-
ni.81 Ez vulgarizálva azt jelenti: ha már egyszer az eladó eladta ingatlanát, nem adhatja 
el még egyszer, a második szerzŋdés teljesítése ilyen esetben lehetetlen, tehát az érvény-
telen. 
AZ ÉRVÉNYTELENSÉG ZSÁKUTCÁJA 
E gondolatmenetet következetesen végigkövetve azonban nyilvánvalóvá válik, hogy a kettŋs eladás kérdé-
sét nem lehet a 117. §-tól elvonatkoztatva kezelni. 
Az érvénytelenség okaként e körben a jogszabályba illetve jóerkölcsbe ütközés vagy a lehetetlen szol-
gáltatásra irányuló szerzŋdés merülhet fel.82 Ami az elsŋt illeti, az gyorsan kizárható: az a tény, hogy a Ptk. 
a kettŋs eladás problémáját egyáltalán szabályozza, kizárja a szóba jöhetŋ lehetetlenségi okok közül. 
Ugyanis amennyiben a jogalkotó a másodszori eladást ab ovo jogszabályba vagy jó erkölcsbe ütközŋnek, így 
semmisnek tartaná, úgy értelmetlen lett volna a 117. § (4) bekezdésének beiktatása. Az utóbbival kapcso-
latban a Ptk. 227. § (2) bekezdése kimondja: „A lehetetlen szolgáltatásra irányuló szerzŋdés semmis.” A 
kötelem tárgya, a szolgáltatás, amire az eladó az ingatlan adásvételi szerzŋdésben kötelezettséget vállal, a 
tulajdonjog átruházása. Ennek kellene tehát lehetetlennek lennie ahhoz, hogy a szerzŋdés a Ptk. 227. § (2) 
bekezdése értelmében érvénytelen legyen. E lehetetlenség oka, ha eltekintünk a témánk szempontjából 
irreleváns olyan esetektŋl, mint pl. az ingatlan forgalomképtelensége, tulajdonképpen csak az lehetne, hogy 
az eladó a dolognak, amit eladott, nem volt tulajdonosa, tehát az eladás a nemo plus iuris elvébe ütközik.83 
Ahhoz tehát, hogy a bíróság azt mondhassa, hogy a második szerzŋdés érvénytelen, egyben azt is ki kell 
mondania, hogy azért érvénytelen, mert az eladó az eladott dolognak már nem volt tulajdonosa, mert a 
tulajdonjog már átszállt a korábbi vevŋre.  
Itt azonban visszajutunk a 117. §-hoz. A (3) bekezdés szerint az ingatlan tulajdonjoga átruházás útján 
akkor száll át, ha érvényes kauza alapján megtörténik a vevŋ ingatlan-nyilvántartási bejegyzése. Ennek 
alapján tehát akkor lehetne kimondani a késŋbbi szerzŋdés érvénytelenségét, ha a korábbi vevŋ a késŋbbi 
szerzŋdés megkötésének idŋpontjában már bejegyzett tulajdonosa volt az általa megvett, majd az eladó 
által ismételten eladott ingatlannak. Ekkor ugyanis a késŋbbi vevŋ nemtulajdonostól vásárolt, ami ingatla-
nok körében nem lehetséges, a nemo plus iuris elve itt töretlenül érvényesül. 
Az ítéletek egy része azonban nem ragaszkodik ilyen szigorúan a törvényi szabályozáshoz. A késŋbbi 
szerzŋdés érvénytelenségét állapítják meg olyan esetekben is, amikor a korábbi szerzŋdés alapján történŋ 
tulajdonátszállásnak a 117. § (3) bekezdésben meghatározott feltételei (kauza és bejegyzés) együttesen még 
nem teljesültek. Ezzel pedig indirekt módon azt az álláspontot foglalják el, hogy a tulajdonszerzés végbe-
mehet vagy csak egy érvényes szerzŋdés megkötése nyomán (ez kauzális rendszer volna) vagy érvényes 
szerzŋdés nyomán történŋ birtokbalépés következtében (ez pedig pont annak a 117. § (4) bekezdésének a 
behatása, aminek alkalmazását a kötelmi alapú megközelítéssel elkerülték). 
E megközelítés téves volta tulajdonképpen már az eddigiekbŋl kiderült: az ingatlan-tulajdonszerzés fel-
tételeinek ilyen értelmezése a Ptk. 117 § (3) bekezdésébe ütközik, tehát helytelen. Márpedig az érvénytelen-
ségi koncepció csak ezen az alapon állhatna meg. Így, mivel ez az alap igencsak ingatag, megállapíthatjuk, 
hogy az a törekvés, hogy a kettŋs eladást az érvénytelenség fogalma segítségével kezeljük, nem vezethet 
eredményre. Nem arról van ugyanis szó, hogy a két adásvételi szerzŋdés közül valamelyik érvénytelen: azt 
kell eldönteni, hogy a két érvényes kötelmi szerzŋdés közül melyik fog dologi hatást elŋidézni, melyik vevŋ 
szerzi meg a tulajdonjogot. A másik pedig, pont azért, mert az ŋ szerzŋdése is érvényes, csak az eladó (a 
tulajdonjog átruházása szempontjából a kötelezett) érdekkörében felmerült okból a teljesítés lehetetlenné 
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vált, a 312. § (2) bekezdése értelmében kártérítést követelhet vagy még inkább a 369. § (1) alapján léphet 
fel jogszavatossági igénnyel. A tévedés jellemzŋ volta miatt mégis érdemes részletesebben foglalkozni a 
fenti fejtegetések alapjául szolgáló bírói gyakorlattal. 
A tradíció nem viheti át az ingatlan tulajdonjogát 
Van példa a joggyakorlatban olyan döntésre, amely azt állapította meg, hogy az egyik vevŋ birtokbalépése 
alapján a tulajdonjogot megszerezte, így a másik vevŋvel kötött szerzŋdés lehetetlen szolgáltatásra irányul, 
tehát érvénytelen. A Pf. VI.22.728/1993/8. számú ügyben az „eladó” apportként bevitte ingatlanát a 
„korábbi vevŋ” felperes társaságba, amely birtokba is vette azt. A késŋbbi vevŋt jegyezték be. Az elsŋfokú 
bíróság ítélete azonban ezt megváltoztatta és a késŋbbi eladást érvénytelennek mondva ki, azzal, hogy „[...] 
a részvényjegyzés elfogadásával és az ingatlan birtokba vételével a felperes a Ptk. 117. §-a alapján az ingat-
lan tulajdonjogát megszerezte”. Megjegyzendŋ ugyanakkor, hogy az érvénytelenség kimondásakor nem a 
227. § (2) bekezdésére, hanem a 200. § (2) bekezdésére hivatkozik, bár nem teszi világossá, hogy a semmis-
ség okának a késŋbbi szerzŋdés jogszabályba vagy jóerkölcsbe ütközését tartja.  
Itt egy logikailag, ha lehet, még a tisztán kauzális felfogásnál is igazolhatatlanabb eljárásról van szó. Ez 
a következŋ: az ítélet szerint nincsen kettŋs eladás, hiszen a bíróság kimondja a második eladás érvényte-
lenségét. Mégis, az érvénytelenségi ok megállapításához, t.i., hogy a korábbi vevŋ már megszerezte a tulaj-
donjogot, egy olyan tényálláselemet hív segítségül a bíróság, amely csupán a kettŋs eladásra konstruált 117. 
§ (4) bekezdése említ: a birtoklást! Tehát a második szerzŋdés azért volna érvénytelen, mert a korábbi vevŋ 
a megvett ingatlan birtokába lépett, holott a birtoklás kérdését csak akkor kellene vizsgálni a törvény ér-
telmében, amikor a kettŋs eladás felŋl kellene döntést hozni. Ezen a körön kívül ugyanis az ingatlan tulaj-
donjogának átruházás útján történŋ megszerzéséhez a 117. § (3) értelmében a jogcímen felül csak a bejegy-
zés szükséges. A bíróság ezzel a döntéssel pontosan azt a 117. § (4) bekezdést nem alkalmazta, amelybŋl 
arra a következtetésre jutott, hogy ingatlant birtokbavétel útján is lehet szerezni.  
Az ítéletet a Legfelsŋbb Bíróság mint másodfokú bíróság hatályon kívül helyezte. Nem azt mondta ki, 
hogy az ingatlan-tulajdonszerzésnek az elsŋfokú bíróság álláspontjával ellentétben nem a birtokbalépés, 
hanem a bejegyzés a feltétele, hanem az érvénytelenség felŋl közelített a kérdéshez. Elŋször is leszögezte: 
„Valamely dolog tulajdonjogának több különbözŋ személyre való átruházása önmagában [...] a szerzŋdés 
érvényességét általában nem érinti”. Majd a 117. § (4) bekezdését hívta fel, amit az elsŋfok elmulasztott: 
„azt pedig, hogy a dolog melyik szerzŋdŋ fél tulajdonába kerül, a Ptk. szabályai rendezik.” És egy nagyon 
fontos elvi megállapítás: „A birtokkal megerŋsített jogcímvédelem szabálya [...] értelemszerűen csak abban 
az esetben alkalmazható, ha a tulajdonjog átruházására irányuló szerzŋdések mindegyike érvényes.” 
Fentiekbŋl nem mellékesen az is megállapítható, a Legfelsŋbb Bíróság egyetlen esetben sem volt azon 
az állásponton (és az elsŋfok is csak egyszer), hogy az ingatlan-tulajdonszerzés körében a tradicionális 
rendszer volna irányadó. 
A kauza sem viszi át a tulajdont 
Lássuk ezek után azokat a határozatokat, amelyekben a bíróság annak alapján állapította meg a késŋbbi 
szerzŋdések érvénytelenségét, hogy a korábbi szerzŋdés – tehát pusztán a kauza – alapján már átszállt a 
tulajdonjog a vevŋre! 
A Pf. I.23.151/1996/4. számú ügyben a korábbi vevŋ adásvételi szerzŋdést kötött a perbeli ingatlanra, 
de tulajdonjogát nem jegyeztette be, valamint birtokba sem lépett. Az ingatlant sokkal késŋbb az eladó 
jogutódja elajándékozta. A bíróság álláspontja szerint „mivel a felperes [a vevŋ] tulajdoni igényt érvényesí-
tett”, így követelése nem évült el. Az ajándékozási szerzŋdés vonatkozásában az elsŋfokú bíróság azt 
állapította meg, hogy „valójában lehetetlen szolgáltatásra irányuló szerzŋdés volt és ez okból semmis a Ptk. 
227. §-a (2) bekezdése szerint [...]” A bíróság tehát kimondva-kimondatlanul a kauzális tulajdonszerzési 
rendszert ismerte el ítéletében. Meglepŋ módon ebben az esetben a Legfelsŋbb Bíróság sem állított korlá-
tot ennek az egyértelműen contra legem értelmezésnek. A Ptk. 117. § (4) bekezdését perjogi okokból nem 
látta alkalmazhatónak, ez azonban önmagában még nem lett volna ok arra, hogy a rátévedjen ugyanarra az 
útra, amire az elsŋfok. A megajándékozott alperes érvei a következŋk voltak: 1. Az ajándékozó az ingatlan 
bejegyzett tulajdonosa volt, így a szerzŋdésben vállalt szolgáltatás nem volt lehetetlen, 2. Téves az elsŋfokú 
bíróságnak az az álláspontja, miszerint a felperesi jogelŋd, a vevŋ pusztán az adásvételi szerzŋdéssel meg-
szerezte az ingatlan tulajdonjogát: ehhez a konstitutív hatályú bejegyzés is szükséges lett volna, 3. Ennek 
következtében a vevŋnek csak kötelmi követelése van az eladóval szemben, amely öt év alatt elévült. A 
Legfelsŋbb Bíróság szinte szóra sem méltatta ezeket a felvetéseket. Csupán arra szorítkozott, hogy megál-
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lapítsa: ezek alapján tehát az alperes maga sem tagadja a korábbi adásvételi szerzŋdés létrejöttét. Azaz: „[...] 
nyilvánvaló, hogy az adásvételi szerzŋdés alapján illette ŋt [a vevŋt] meg elsŋbbség atekintetben, hogy kérje 
[...] tulajdonjoga ingatlan-nyilvántartási bejegyzését. Következik ez a jogosultsága abból, hogy miután az I. 
rendű alperes [eladó] jogelŋdje kötve volt a szerzŋdési nyilatkozatához, több jogot a II-III. rendű alperesre 
[megajándékozott] sem ruházhatott át [...]” A Legfelsŋbb Bíróság tehát ebben az ítéletében, bár nem túl 
következetesen, az elsŋfokkal ellentétben nem a késŋbbi szerzŋdés érvénytelenségérŋl, hanem a vevŋvel 
szembeni relatív hatálytalanságáról beszél, lényegében dologi hatályt tulajdonít a korábbi vevŋ puszta 
kötelmi jogcímének.84  
A Pfv. I.23.716/1998/3. számú ügyben a felperes és az I. rendű alperes élettársak voltak, közösen vásá-
roltak ingatlant, társtulajdonosokként jegyeztették be magukat az ingatlan-nyilvántartásba. Miután a kap-
csolat megszűnt, felperes („korábbi vevŋ”) megváltotta alperes illetŋségét, de ezt nem vezették át a nyil-
vántartáson. Késŋbb alperes a továbbra is a nevére bejegyzett tulajdoni illetŋséget elajándékozta lányának 
(„késŋbbi vevŋ” ill. „megajándékozott”), akinek nevére azt be is jegyezték. Az elsŋfokú bíróság az ajándé-
kozást semmisnek mondta ki: „[...] nem ajándékozhatta I. rendű alperes ugyanazt a tulajdoni illetŋséget II. 
rendű alperesnek, mert ekkor már ennek nem volt tényleges tulajdonosa. A felperes szerzett telekkönyvön 
kívüli tulajdonjogot.” A semmisség okaként az ítélet a 117. § (1) bekezdésre illetve a nemo plus iuris elvére 
hivatkozott. Itt tehát a bíróság a tulajdonátszálláshoz elegendŋnek ítélte az erre irányuló érvényes szerzŋ-
dés megkötését. A másodfokú bíróság azonban már más véleményen volt: „A Ptk. 117. § (3) bekezdése 
szerint az ingatlan [...] tulajdonjogának átruházásához az erre irányuló szerzŋdésen vagy más jogcímen felül 
a tulajdonosváltozásnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése is szükséges.” Így tehát a felperes még 
nem szerzett tulajdonjogot. Megjegyezte továbbá a megyei bíróság, hogy ingatlanátruházásnál a bejegyzés-
hez kötŋdik a tulajdonszerzés, így „e szerzési jogcímnél az ingatlan-nyilvántartáson kívüli tulajdonos jogál-
lása nem értelmezhetŋ”. Az alperesek közti ajándékozási szerzŋdés tehát nem ütközik a 117. § (1) bekez-
désébe. A Legfelsŋbb Bíróság lényegében az elsŋfokú ítéletet hagyta jóvá azzal, hogy a jogcím önmagában 
még nem eredményez tulajdonjogot.85 Ennek következménye pedig az, hogy a késŋbbi szerzŋdés nem 
semmis: „Mindezekhez képest tehát az állapítható meg, hogy az alperesek egymás között létrejött, egyéb-
ként érvényes ajándékozási szerzŋdése a visszterhesen szerzŋ felperessel szemben hatálytalan [...]” A 
bíróság végül tehát itt is a relatív hatálytalanságot tartotta alkalmasnak a két érvényes szerzŋdés közötti 
konfliktusból a 117. § (4) bekezdés alapján „vesztesen” kikerült szerzŋdés jogi pozíciójának meghatározá-
sára. 
Annak illusztrálására, hogy az a nézet, miszerint a kauza önmagában is átviheti a tulajdont, nem csupán 
a többszöri eladással kapcsolatos esetekben merült fel, lehet hivatkozni a BH 1997/437. sz. alatt megjelent 
esetre. Itt a közjegyzŋ hagyatékátadó végzésében kihagyta a hagyatékból azt a tulajdoni illetŋséget, amelyet 
az örökhagyó korábban elajándékozott. A megyei bíróság ezt helybenhagyta, azon az alapon, hogy az már 
nem volt az örökhagyó tulajdonában, mert „nem az ingatlan-nyilvántartásba tett – tulajdonjogra irányuló – 
bejegyzés keletkezteti a tulajdonjogot, hanem a bejegyzés alapját képezŋ szerzŋdés [...]” A felülvizsgálat 
során azonban a Legfelsŋbb Bíróság megállapította, hogy ez a jogi álláspont a Ptk. 117. § (3) bekezdésére 
tekintettel téves: „Az ajándékozási szerzŋdés megkötésével ugyanis a megajándékozott az ingatlan-
illetŋségen tulajdonjogot nem szerzett, az csupán tulajdonjog bejegyzése iránti igényét alapozta meg [...]” 
Az érvénytelenség mint a 117. § (4) bekezdésének következménye 
A BH 1994/77. szám alatt közzétett esetben az elsŋ vevŋ lépett birtokba, de jogát elmulasztotta bejegyez-
tetni az ingatlan-nyilvántartásba. A késŋbbi vevŋ pedig az ingatlan egy részét az eladóval kötött adásvételi 
és a korábbi vevŋvel kötött használati szerzŋdés alapján szintén birtokba vette. Az elsŋ- és másodfok azon 
az alapon mondta ki a késŋbbi szerzŋdés érvénytelenségét, hogy a vevŋk nem voltak jóhiszeműek. Itt a 
bíróság még kifejezetten hivatkozott is a Ptk. 117. § (4) bekezdésére, és annak értelmében állapította meg a 
késŋbbi szerzŋdés érvénytelenségét. Az ítéletet egyébként a Legfelsŋbb Bíróság helybenhagyta. Ez ébreszt 
gyanút a tekintetben, hogy itt valójában mégsem járt messze az igazságtól a bíróság. A többszöri eladás 
problémáját ugyanis az adekvát 117. § (4) bekezdés alapján próbálta megoldani (amire érvénytelenség 
esetén nem volna lehetŋség és szükség sem: ilyenkor az érvényes szerzŋdést kötŋ vevŋ követelhetné a 
tulajdont), a súlypont a késŋbbi vevŋ fidesének vizsgálatára esett, és ennek rosszhiszeműsége megállapítása 
nyomán ennek a bekezdésnek az alkalmazásával vonta le a jogi következtetést. Az érvénytelenség kimon-
dása itt tehát nem tekinthetŋ lényegbevágó, csupán terminológiai tévedésnek. A bíróság ezzel valójában a 
117. § (4) bekezdés értelmében csupán azt mondta ki, hogy az ingatlan két vevŋje közül az szerez tulaj-
dont, aki elsŋnek jóhiszeműen birtokba lépett, és nem a másik, a késŋbbi vevŋ, akinek szerzŋdése „érvény-
telen”. 
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A Pfv. III.22169/1995/7. sz. ítélettel kapcsolatban ugyanezt lehet elmondani. A korábbi vevŋ a megvá-
sárolt lakásban különbözŋ munkákat végeztetett, de nem költözött be. Az eladó csalárd módon másodszor 
is eladta a lakást, a második vevŋ pedig haladéktalanul birtokba is vette azt. A bíróság jogerŋs ítéletében 
megállapította, hogy a késŋbbi szerzŋdés érvénytelen, mégpedig azért, mert a korábbi vevŋ birtoklása nem 
szakadt meg azáltal, hogy a csalárd eladónak rövid idŋre visszaadta a lakás kulcsait. A Legfelsŋbb Bíróság 
az ítéletet helybenhagyta. Itt is arról van tehát szó, hogy a bíróság helyesen a 117. § (4) bekezdésének 
keretein belül bírálta el az ügyet, elsŋsorban azt vizsgálva, hogy e törvényhely alkalmazásában mi minŋsül 
birtoklásnak. Tehát valójában nem kezelte érvénytelenként a késŋbbi szerzŋdést. 
Ezekben az esetekben azt láttuk, hogy az érvénytelenséget a bíróságok egyfajta következményként 
mondták ki arra a szerzŋdésre, amely 117. § (4) bekezdése alapján nem emelkedett dologi szintre, azaz 
amelynek jogosultja nem szerzett a megvett ingatlanon tulajdonjogot. Ez azonban nem összeegyeztethetŋ 
a lehetetlen szolgáltatásra irányuló szerzŋdés semmisségét kimondó 227. § (2) bekezdésével. A szerzŋdés-
ben vállalt szolgáltatás, a tulajdon átruházása akár a késŋbbi vevŋ részére a 117. § (3) bekezdése értelmé-
ben létrejöttétŋl fogva lehetne érvénytelen, amennyiben a dolog tulajdonjogát a korábbi vevŋ már megsze-
rezte volna, így a szolgáltatás lehetetlen volna. A kettŋs eladásnál azonban éppen nem errŋl van szó, ha-
nem arról, hogy bejegyzett tulajdonos adja el több ízben ingatlanát. Ezek a szerzŋdések létrejöttüktŋl 
kezdve pontosan azért nem érvénytelenek, mert az eladó a 117. § (3) bekezdés szerint tulajdonos volt még 
a késŋbbi eladás idején is. És a bíróság, amikor a 117. § (4) bekezdését alkalmazva valójában elismerte, 
hogy a második szerzŋdés nem keletkezésétŋl fogva semmis (hiszen különben miért nehezítette volna a 
saját helyzetét ezzel a bekezdéssel, ahelyett, hogy pusztán e semmisségre hivatkozva a korábbi vevŋnek 
juttassa a tulajdont), nem mondhatja ki utólag az eredendŋ semmisségét annak alapján, hogy a 117 § (4) 
bekezdés alapján utóbb a másik vevŋnek a javára dönt. Az itt alkalmazható törvényi rendelkezés a Ptk. 
369. § (1) bekezdés: „Ha harmadik személynek az adásvétel tárgyára olyan joga van, amely a vevŋ tulajdon-
szerzését akadályozza, a vevŋ elállhat a szerzŋdéstŋl és kártérítést követelhet.”86 A tulajdont nem szerzett 
vevŋnek az érvényes szerzŋdésen alapuló, a tulajdon átruházására irányuló kötelmi jogosultsága e szakasz 
alapján változik át kártérítés követelésére. 
A TÁGABB KÖR: A MÁS TULAJDONÁRA KÖTÖTT SZERZŊDÉS SEM ÉRVÉNYTELEN 
Az eddigiekben tehát annak a gondolatmenetnek az alapján sikerült bebizonyítani a kettŋs eladás kapcsán 
az érvénytelenség alkalmazhatatlanságát, hogy ennek következetes végigvitele esetén szembe kellene he-
lyezkedni az átruházás útján történŋ ingatlan-tulajdonszerzést szabályozó Ptk. 117. § (3) bekezdésével. 
Röviden: a késŋbbi szerzŋdés érvénytelenségét esetlegesen megalapozó, a lehetetlen szolgáltatásra irányuló 
szerzŋdés semmisségét kimondó Ptk. 227. § (2) bekezdésének alkalmazása esetünkben logikusan csak 
akkor jöhet szóba, ha a szerzŋdésben vállalt szolgáltatás azért lehetetlen, mert a dolog tulajdonjogát az 
eladó másra, azaz a korábbi vevŋre már átruházta. Ez a 117. § (3) bekezdése értelmében a vevŋ ingatlan-
nyilvántartási bejegyzésével következik be. A kétszeri eladás fogalmi körébe azonban éppen azok és csak 
azok az esetek tartoznak, amikor az eladó olyan idŋpontban ruházza át másodszor az ingatlant, mikor a 
korábbi vevŋ tulajdonszerzése az elŋbbiek értelmében még nem befejezett, azaz még nem jegyezték be. 
Ahhoz tehát, hogy ilyen esetben a bíróság mégis érvénytelenséget állapíthasson meg, arra volna szükség, 
hogy a 117. § (3) bekezdésével szemben már a puszta jogcím, illetŋleg jogcím és birtokbalépés alapján az 
elsŋ vevŋre átruházottnak tekintse a tulajdonjogot. 
Fentebb azt állítottam, hogy a késŋbbi szerzŋdésben vállalt szolgáltatás legfeljebb azért lehet lehetet-
len, mert a tulajdonjog már korábban átszállt az elsŋ vevŋre. Azonban a bírói gyakorlatot áttekintve még 
az sem biztos, hogy ez a leszűkített lehetetlenségi kör fennáll. A joggyakorlat ugyanis az utóbbi évtizedek-
ben következetesen nem tekinti érvénytelennek a szerzŋdést pusztán azért, mert a Ptk. 117. § (3) bekezdé-
sében megkívánt két ingatlan-tulajdonszerzési feltételnek – kauza és bejegyzés – az eladó még maga sem 
tett eleget, tehát stricti iuris még ŋ sem tekinthetŋ tulajdonosnak. Sŋt az ítéletek egy részének tanúsága 
szerint még az sem tekinthetŋ ab ovo érvénytelenségi oknak, ha az eladó olyan dologra köt adásvételi szer-
zŋdést, amelynek ŋ olyannyira nem tulajdonosa, hogy még kötelmi jogosultsága sincsen arra. Amennyiben 
a kötelmi és dologi sík között különbséget teszünk, ez a tendencia valóban megalapozott. Miért lenne 
létrejöttétŋl kezdve semmis az a szerzŋdés, amelyet olyan dolog elidegenítésére kötött az eladó, amely még 
nem áll a tulajdonában? A szolgáltatás, azaz a tulajdonjog átruházásának teljesítése a szerzŋdés megszületé-
se pillanatában tényleg lehetetlen, de ez valójában irreleváns, hiszen a szerzŋdés megkötése az eladónak 
még csupán kötelmi jogot biztosít az eladóval szemben a tulajdon átruházásának követelésére, a tulajdont 
önmagában akkor sem vinné át, ha az eladó bejegyzett tulajdonos volna. A szolgáltatásnak tehát akkor kell 
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lehetségesnek lennie, amikor arra sor kerül: a tulajdonosváltozást elŋidézŋ ingatlan-nyilvántartási bejegy-
zéskor. Másként mondva: addig semmiképpen nem jegyzik be a vevŋ tulajdonjogát, amíg jogelŋdje bejegy-
zést nem nyert. De az a tény, hogy az eladó joga csak késŋbb kerül be az ingatlan-nyilvántartásba, sŋt 
esetleg még az ennek alapjául szolgáló szerzŋdést is csak késŋbb köti meg, mint azt a szerzŋdést, amiben 
ennek az ingatlannak az átruházására vállal kötelezettséget, nem teszi eredendŋen lehetetlenné ez utóbbi 
szerzŋdést. Tehát a kötelmi viszonyok a dologiakat jóval megelŋzve, akár ugyanarra az ingatlanra többszö-
rösen is keletkezhetnek, és eredendŋ érvényességüket nem befolyásolja, hogy, mikor az (ingatlanok esetén 
különösen) lassabban bekövetkezŋ dologi hatások „beérik”, ha egyáltalán beérik ŋket, melyikük erŋsödik 
dologi joggá és melyik változik át az utólagos lehetetlenülést szabályozó Ptk. 312. § vagy a jogszavatosság-
ról szóló 369. § (1) bekezdése értelmében kártérítési kötelezettséggé.87 
Az 1966.El.II.D.9/3. számú kollégiumi tanácskozásról készült jegyzŋkönyv tanúsága szerint ekkor még 
„A Legfelsŋbb Bíróság képviselŋje nem osztotta azt az álláspontot, hogy az eladó olyan dolog adásvételé-
vel kapcsolatban is köthet szerzŋdést, amely nincs a tulajdonában. A tulajdon átruházásához ingónál a 
dolog átadása, ingatlannál pedig a telekkönyvi bejegyzés is szükséges (Ptk. 117. § (2) és (3) bekezdés). Az 
elŋfeltételeket az eladónak kell biztosítani ehhez. Ezért nem lehet elvként kimondani, hogy az eladó idegen 
dologra is köthet adásvételi szerzŋdést, továbbá, hogy az ügylet független attól, hogy az eladó teljesíteni 
tud-e vagy sem.” Itt tehát a legfelsŋbb bírói fórum még nem ismeri el annak lehetŋségét, hogy a kötelmi 
szerzŋdés olyan értelemben elszakadjon a dologi viszonyoktól, hogy nem feltétlenül a szerzŋdéskötés 
pillanatában kell a tulajdonátruházó félnek a dolog tulajdonosának lenni, hanem elegendŋ, ha a késŋbbiek-
ben azzá válik, ami persze elŋfeltétele a tulajdonátszállás bekövetkezésének, de a szerzŋdés enélkül is 
érvényesen létrejött, és ha dologi következményeket nem is, de kötelmieket maga után von: a vevŋ a Ptk. 
312 § (2) bekezdése vagy a 369. § (1) bekezdése értelmében kártérítést követelhet. Megjegyzendŋ, hogy a 
bíróság ekkori álláspontja leginkább arra a vevŋre nézve hátrányos, aki az eladó miatt nem szerzett tulaj-
donjogot, mert a szerzŋdés érvénytelenné nyilvánításával a Ptk. 237. § (1) bekezdése szerint a szerzŋdéskö-
tés elŋtt fennállott helyzetet kell visszaállítani. A PK 32. sz.-ra is figyelemmel ebben az esetben a vevŋ 
elesik a kártérítéstŋl. 
A P. törv. I.20.948/1972/2. számú ügyben már azt mondta ki a bíróság, hogy „nincs jogi akadálya, 
hogy valaki a szabályszerűen megkötött adásvételi szerzŋdéssel megszerzett ingatlant kötelmi jogi hatállyal 
továbbadhassa, mielŋtt a tulajdonjogot a javára a telekkönyvbe bejegyezték volna”. A BH 1973/12. szám 
alatt megjelent esetben az ítélet sokkal vitathatóbb megfogalmazást használ: „Az ingatlanra vonatkozó 
adásvételi szerzŋdés érvényességét nem érinti és a vevŋ tulajdonszerzésének nem akadálya, ha az eladó 
tulajdonjogát a telekkönyvbe még nem jegyeztette be, de az eladónak a tulajdonjog megszerzésére kötelmi 
szerzŋdése alapján érvényes jogcíme van.” Ezekben az esetekben tehát a bíróság nem általános értelemben 
mondja ki, hogy a más tulajdonában álló dologra kötött adásvételi szerzŋdés érvényes lehet. Itt olyan 
eladókról van szó, akik, bár a Ptk. szabályai értelmében – melyek az ingatlan tulajdonjogának megszerzését 
az érvényes jogcímen alapuló telekkönyvi bejegyzéssel tekintik befejezettnek – ugyan valóban nem tulaj-
donosok, de alapos okuk van feltételezni, hogy azok lesznek, mivel a maguk részérŋl mindent megtettek 
ennek érdekében. Joguk teljessé válásához csupán az állami konstitutív hatályú aktus, a bejegyzés hiányzik. 
Ennek idŋpontja általában nem az érintetten múlik, így méltánytalan volna ŋt emiatt azzal a hátránnyal 
sújtani, hogy a bejegyzésig nem idegenítheti el érvényesen ingatlanát. A bíróság valószínűleg ilyen megfon-
tolásból mondta ki ebben a körben (tehát mikor egyfajta várományt idegenít el az eladó, amelyre azonban 
saját kötelmi követelése már korábbról fennáll) a nem saját tulajdonban álló dologra kötött szerzŋdés 
érvényességét.88 A közzétett ítélet szóhasználatából azonban („a vevŋ tulajdonszerzésének nem akadálya”) 
a úgy tűnhet, mintha a bíróság elegendŋnek tartaná a tulajdonszerzéshez a kötelmi szerzŋdés megkötését. 
Itt nyilvánvalóan csupán arról lehet szó, hogy a vevŋ későbbi tulajdonszerzésének nem képezi akadályát az, 
hogy nem bejegyzett tulajdonostól vásárolt. 
A BH 1987/165. szám alatt közzétett eset kapcsán a bíróság kategorikusan kimondta: „Semmis az az 
adásvételi szerzŋdés, amellyel az eladó a saját ingatlanrésze mellett, a tulajdonában nem álló illetŋség átru-
házását is vállalja.” Ennek okát az ítélet a Ptk. 227. § (2) bekezdésében jelöli meg, vagyis, hogy az eladó 
lehetetlen szolgáltatásra vállalt kötelezettséget. Itt tehát már nem arról az eladóról van szó, aki csak stricti 
iure nem tulajdonos, de egyébként saját szerzése kapcsán a tulajdonátruházás két mozzanata közül az általa 
megvalósíthatónat, a szerzŋdéskötést már teljesítette, hanem arról, aki olyan ingatlant adott el, amire neki 
még csak kötelmi jogcíme sincsen. Az ilyen dolog eladását a bíróság – egyébként összhangban a fent hi-
vatkozott kollégiumi tanácskozáson kifejtett legfelsŋbb bírósági véleménnyel – semmisnek mondta ki.  
Az utóbbi idŋben azonban többséginek mondhatók azok a döntések, melyek nem , vagy legalábbis 
nem elsŋsorban az érvénytelenség kimondásával vélik megoldhatónak az ítéletek az ilyen helyzeteket.89 A 
FABÓK ZOLTÁN: AZ INGATLANOK TÖBBSZÖRI ELADÁSA 
 161 
P.törv. I.20.161/1981. sz. ügyben a bíróság a nemo plus iurist a tulajdonszerzéssel kapcsolatban kimondó Ptk. 
117. § (1) bekezdésével kapcsolatban kifejtette, hogy ez „nem azt jelenti, hogy a tulajdonjog megszerzésére 
irányuló, nem a dolog tulajdonosával kötött szerzŋdés megkötésétŋl kezdve semmis, érvénytelen. Az ilyen 
szerzŋdés következménye az, hogy a dolgon a vevŋ [...] nem szerezhet tulajdonjogot. Ilyenkor a vevŋ az 
eladó [...] szavatossági kötelezettsége folytán a Ptk. 369. §-ában meghatározott jogokat érvényesítheti.” A 
BH 1995/159. szám alatt megjelent döntésben a Legfelsŋbb Bíróság felülbírált egy olyan jogerŋs ítéletet, 
mely szerint a 117. § (1) bekezdésbe ütközŋ szerzŋdés jogszabályba ütközŋ, ezért a Ptk. 200. § (2) bekez-
dése szerint semmis: „A tulajdonjog megszerzésére vonatkozó dologi jogi szabályok [117. § (1) bekezdés][...] 
nem érintik a vagyonátruházás jogcímét megalapító egyes szerzŋdések kötelmi jogi szabályait. Nem tekinthe-
tŋ ugyanis kizártnak a még más tulajdonában álló dolog átruházására irányuló szerzŋdés sem. Ha azonban 
az átruházó a tulajdonjogot nem tudja megszerezni, vagyis a szerzŋdés lehetetlen szolgáltatásra irányult, a 
szerzŋdés a Ptk. 227. §-ának (2) bekezdése szerinti okból minŋsül semmisnek. [kiemelések az eredetiben]” 
Érdekes ugyanakkor, hogy a bíróság abban az esetben, amikor utólag derül ki, hogy az eladó nem tud 
teljesíteni, az eredetileg lehetetlen szolgáltatásra irányuló szerzŋdés semmisségét megállapító 227. § (2) 
bekezdését tartja irányadónak. Hiszen az utólagos lehetetlenülést a Ptk. a szerzŋdésszegés körében a 312. 
§-ban külön szabályozza. Utóbbitól eltekintve hasonló rendelkezést tartalmaznak a Pfv. VI.24.122/1997/3. 
és a Pfv. VI.22.707/1998/3. számú határozatok is. Utóbbi szerint: „Nem tekinthetŋ kizártnak még más 
személy tulajdonában álló dolog adásvételére vonatkozó szerzŋdéskötés sem, ilyenkor az eladó köteles 
azonban a tulajdont megszerezni annak érdekében, hogy azt a vevŋre átruházhassa.”90 
Összegezve tehát az e fejezetben elmondottakat: a kettŋs eladás körében dogmatikailag 
helytelen az érvénytelenségre hivatkozni. Amennyiben ugyanis az egyik szerzŋdés va-
lamilyen okból érvénytelen (formai hiba, cselekvŋképtelenség etc.), nem az ingatlanok 
kettŋs eladására konstruált dologi jogi szabályt, a 117. § (4) bekezdését kell alkalmazni, 
hanem az érvényes szerzŋdést kötŋ vevŋnek van joga tulajdonjogának az ingatlan-
nyilvántartásba való bejegyzését követelni. Önmagában a korábbi szerzŋdés ténye 
azonban nem lehet alkalmas az érvénytelenség megállapítására: ha ugyanis a késŋbbi 
vevŋ irányában azért tekintenénk lehetetlennek a tulajdonjog átruházását, mert azt már 
az eladó a korábbira átruházta, ezzel egyben azt is kellene állítanunk, hogy a tulajdont a 
puszta kötelmi jogcím vagy a jogcím és a birtoklás együttesen átviszi a vevŋre. Ez pedig 
ellentétben állna a 117. § (3) bekezdésében foglaltakkal. Érvelésem második, tágabb 
körében pedig azt próbáltam kimutatni, hogy a fentieken túl még akkor sem beszélhe-
tünk érvénytelenségrŋl a második eladás kapcsán, ha az eladó olyan dolgot ad el, ami 
már a Ptk. szerint sem az övé, azaz ha már a korábbi vevŋ van bejegyezve (ez persze 
nem olyan kettŋs eladás, ami a 117. § (4) bekezdésének hatálya alá tartozna). A legújabb 
bírói gyakorlat egy vonulata ugyanis hajlik arra, hogy a dologi és a kötelmi viszonyokat 
következetesen szétválasztva ne mondjon ki érvénytelenséget a más tulajdonában álló 
dolog eladására irányuló szerzŋdésre, hanem a nemteljesítés következményeit a 312 § 
(2) bekezdés vagy a jogszavatosságot szabályozó 369. § alkalmazásával vonja le.91 Ab-
ból pedig, hogy a más tulajdonában álló dologra érvényesen köthetŋ adásvételi szerzŋ-
dés, logikailag következik, hogy akkor ez sokkal inkább így van a saját tulajdonban álló, 
jóllehet kötelmileg már „foglalt” ingatlannal kapcsolatban, ahol az elŋbbivel ellentétben 
a szolgáltatás a második szerzŋdés megkötésének idején is jogilag egyértelműen teljesít-
hetŋ, a teljesítése csupán a kötelezett akaratán múlik.  
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KÖVETKEZTETÉSEK 
Álláspontomat összefoglalva tehát a kettŋs eladást mint elméleti lehetŋséget maga a 
jogszabály teremti meg. A Ptk. 117. § (1)-(3) bekezdései egy egyszerű, zárt tulajdon-
szerzési rendszert körvonalaznak: ingók esetében tradicionális, ingatlanok esetében 
konstitutív bejegyzésen alapuló rendszert. Ebben a körben nem merülhet fel problé-
maként a többszöri eladás, legalábbis nem abban az értelemben, ahogyan a (4) bekez-
dés azt felfogja. Az ugyanis természetesen mindig elŋfordulhat, hogy a tulajdonos 
többször egymás után más személyekkel köt adásvételi vagy egyéb szerzŋdést ugyanar-
ra a dologra. Ez azonban mindaddig kötelmi síkon marad, amíg az egyik vevŋ meg nem 
valósítja az adekvát modust, ami ingó dolog esetében a birtokba vétel, ingatlan esetében 
az ingatlan-nyilvántartási bejegyzés. Innentŋl kezdve az a vevŋ, amelyik ezt megvalósí-
totta, dologi jogosult, azaz tulajdonos lesz, míg a másik pusztán kötelmi alapon léphet 
fel az eladóval szemben. A 117. § (4) bekezdés azonban az ingatlanok kapcsán a be-
jegyzés mellett behozza konkuráló – kvázi – modusként a birtokbalépést is. Ebben az 
esetben tehát elŋfordulhat, hogy mindkét vevŋ megvalósít egy-egy modust, és bár a 
tulajdonszerzési folyamatot véglegesen a törvény az ingatlan-nyilvántartásba való be-
jegyzéssel zárja le általában, az elsŋnek jóhiszemű birtokbalépŋnek mégis elsŋbbséget 
ad a bejegyzettel szemben 
Amennyiben tehát a kettŋs eladást nemkívánatos jelenségnek tekintjük, a 
kodifikációs megoldás rendkívül egyszerű. A 117. § (1)-(3) bekezdéseinek érintetlenül 
hagyása mellett a (4) bekezdés egészében törölhetŋ. Ezzel egy csapásra megszűnik az a 
probléma, amelyet egyébként is csupán ez a bekezdés hozott létre. Ez az e dolgozatban 
kifejtettekre vetítve a következŋket jelentené: 
A továbbiakban értelemszerűen nem beszélhetnénk a tulajdonszerzési lehetŋségek 
három szintjérŋl, az elsŋnek jóhiszeműen birtokba lépett, ennek hiányában a bejegy-
zett, végül a korábbi vevŋnek juttatott tulajdonról. A (3) bekezdés alapján ugyanis csak 
akkor beszélhetünk tulajdonszerzésrŋl, ha a vevŋt az ingatlan-nyilvántartásba bejegyez-
ték.  
A vevŋ tudomása (rosszhiszeműsége) a tulajdonszerzés mozzanataira (kauza ill. 
modus) terjedhet ki. A (4) bekezdés eltörlése nyomán ebbŋl a körbŋl a birtoklás kikerül. 
A rosszhiszeműség különbözŋ fokozataival kapcsolatban így a következŋket kell meg-
jegyezni:  
? A legenyhébb fok, az ingatlanra vonatkozó másik szerzŋdésrŋl való egyszerű, 
széljegy hiányában nem az ingatlan-nyilvántartásból szerzett tudomás nem jön figye-
lembe, ahogyan már a jelenlegi bírói gyakorlatban sem jött figyelembe a bejegyzés 
szintjén.  
? Az eladón kívül más általi birtoklásról való tudomás, amely a mostani szabályo-
zásban megakadályozza a bejegyzett vevŋ tulajdonszerzését, ezután szintén figyelmen 
kívül marad. A 117. § (4) eltörlésével ugyanis a birtoklás mint tulajdonszerzési mozza-
nat ingatlanokkal kapcsolatosan teljesen irrelevánssá válik: nem funkcionál többé kvázi-
modusként. Az ingatlan-nyilvántartási közhitelesség elvét pedig nézetem szerint nem 
törheti át egy adott esetben az ingatlan-tulajdonszerzés szempontjából teljesen közöm-
bös körülményrŋl való tudomás.  
? A rosszhiszeműség legmagasabb foka – az annak ellenére történŋ szerzŋdéskö-
tés, hogy az ingatlan-nyilvántartásba már más vevŋ joga széljegyként fel volt tüntetve – 
FABÓK ZOLTÁN: AZ INGATLANOK TÖBBSZÖRI ELADÁSA 
 163 
akadályozza meg egyedül a tulajdonszerzést. Ezt támasztja alá egyébként az új ingatlan-
nyilvántartási törvény leszűkített jóhiszeműség-fogalma is: „Az ingatlan-nyilvántartási 
eljárásban jóhiszemű jogszerzŋnek minŋsül az a személy, aki az ingatlan-
nyilvántartásban bízva, ellenérték fejében szerez jogot az ingatlanra.”92 Így végre eljut-
hatunk a telekkönyvi közhitelesség komolyan vételéhez.93 
? A bejegyzettrŋl való tudomás esetén természetesen továbbra is objektív tulajdon-
szerzési akadályról van szó, a vevŋ szubjektív tudomása valójában irreleváns. 
Elméletileg tehát megalapozható a kizárólag a közhiteles ingatlan-nyilvántartásba kons-
titutív hatállyal való bejegyzéssel történŋ ingatlanszerzési eljárás. Ennek alapján a több-
szöri eladás problémája dogmatikailag kizárt: a tulajdont az szerzi meg, akinek jogát az 
ingatlan-nyilvántartásba bejegyzik.  
Nem kerülhetŋ meg azonban annak a kérdésnek legalább rövid megválaszolása, mi 
indokolja a fentiekben bemutatott dogmatikai instabilitáson túl a jogcímvédelem évszá-
zados intézményének eltörlését. 
? Grosschmid maga is visszalépésnek tekintette a telekkönyvi hitelességhez képest. 
Ezzel kapcsolatban érdemes megnézni, mennyiben állnak fenn azok az okok, amivel 
Grosschmid indokolta a jogcímvédelem szükségességét. Az aligha állítható, hogy az 
emberek tudatában nincs benne a bejegyzéssel történŋ tulajdonszerzés.94 Ez már az 
elmélet keletkezése után pár évtizeddel sem volt így, és ha manapság újra tapasztalha-
tók is erre utaló halvány jelek, az éppenséggel az ingatlannyilvántartás utóbbi évtized-
ben tapasztalható kaotikus helyzetének és annak a bírói gyakorlatnak köszönhetŋ, mi-
szerint ingatlanok vonatkozásában kvázi konvencionálisan lehet tulajdont szerezni. A 
másik, az elmélet kialakításában szerintem kevésbé nyomós okként Grosschmid a te-
lekkönyvek rendezetlenségét említi, ami ma ugyan szintén probléma (idŋközben vi-
szont, fŋleg a háború elŋtt a legkevésbé sem volt az), de nem olyan, amit ne lehetne a 
mostani technikai viszonyok között megoldani. Semmi nem indokolja, hogy ha egy 
konstitutív hatályú nyilvántartás nem működik jól, akkor ahelyett, hogy a hibát küsz-
öbölnénk ki vagy pedig, ha erre képtelenek vagyunk, az ingatlanokra vonatkozóan ren-
des modussá nyilvánítanánk a birtoktradíciót, olyan felemás állapotot tartsunk fenn, mint 
a mai.  
? Könnyen belátható, hogy a Ptk. indoklásában megjelenŋ teljesen inadekvát, vi-
lágnézeti alapú okok szintén nem szolgálhatnak a jogintézmény fenntartásának alapjául. 
? Utalni kell emellett a jogcímvédelmet a háború elŋtti jogtudomány részérŋl ért bí-
rálatokra, melyek elsŋsorban a grosschmidi elméletnek a tényleges birtoklást abszoluti-
záló felfogására illetve a kettŋs eladás kapcsán használt túlfeszített rosszhiszeműség-
fogalmára irányultak.95 
? A legfontosabb érv azonban, amely a jogcímvédelem megszüntetését szükségessé 
teszi, a forgalom biztonságának követelménye. Nem várható ugyanis el az ingatlanvá-
sárlóktól, hogy megszerzett tulajdonuk biztonsága érdekében birtokolni is kénytelenek 
legyenek azt, annak ellenére, hogy ilyen kötelezettséget számukra a törvény nem ír elŋ. 
A forgalmi biztonságot ez a lakóingatlanoknál is jelentŋsen veszélyezteti és jelentŋs 
többlet-elvárást támaszt az ingatlan-vásárlóval szemben, a mezŋgazdasági célra szolgáló 
ingatlanokon azonban még kiszámíthatatlanabb helyzeteket eredményezhet, tekintve, 
hogy a birtoklás ezekben az esetekben igen nehezen megállapítható, így egyfelŋl erre 
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alapítani a telekkönyvi szerzŋ rosszhiszeműségét meglehetŋsen kétséges, másfelŋl az 
elsŋnek birtokba lépŋnek is nehézségei lehetnek ennek bizonyításával.  
A jogcímvédelmi szabály eltörlése jogunkból tehát elméletileg és célszerűségi szem-
pontból megalapozott. Ahhoz azonban, hogy ez ne okozzon adott esetben aránytalan 
érdeksérelmet a tulajdont nem szerzett vevŋ számára, ajánlatos a jelenlegi telekkönyvi 
gyakorlat bizonyos mértékű átalakítása. Az eladóval szemben természetesen rendelke-
zésre állnak a kötelmi jog eszközei, azonban gyakran kétséges lehet a jogszavatosságból 
fakadó kártérítéshez való hozzájutás. A cél ezért abban áll, hogy – miután a 117. § (4) 
bekezdésének törlésével a voltaképpeni kettŋs eladás lehetŋsége megszűnik – már a 
többszöri szerzŋdéskötés lehetŋségét is a minimumra kell szorítani. 
Az átalakulás kulcsfogalma a gyorsaság. Arról van szó, hogy annak a ténynek, hogy 
egy bizonyos ingatlanra nézve egy elidegenítést célzó szerzŋdést kötöttek, minél hama-
rabb meg kell jelennie az ingatlan-nyilvántartásban. Ezzel ugyanis rögvest lezárul az az 
idŋszak, amelyben a kettŋs szerzŋdéskötés felmerülhet: aki ugyanis úgy köt szerzŋdést, 
hogy nem vesz tudomást a telekkönyvbŋl kitűnŋ másik szerzŋdésrŋl, az a legnagyobb 
(azaz még itt is releváns) rosszhiszeműségrŋl tesz bizonyságot, és mint ilyen, nem ér-
demel védelmet. A cél tehát az, hogy a szerzŋdés megkötésétŋl a nyilvántartásban való 
megjelenéséig terjedŋ idŋt a lehetŋ legrövidebbre, azaz nullára kell csökkenteni. Ezt – 
az ingó dolgokat és a vagyont terhelŋ zálogjog Közjegyzŋi Kamara által vezetett nyil-
vántartásának mintájára – például egy olyan számítógépes rendszer segítségével lehet 
megvalósítani, amely lehetŋvé teszi, hogy a szerzŋdŋ felek megegyezésével egyidŋben a 
szerzŋdést ellenjegyzŋ ügyvéd mintegy „befoglalja” az adott ingatlant, amelyre ezek 
után nem köthetŋ jóhiszeműen szerzŋdés. Tulajdonképpen nincs egyébrŋl szó, mint az 
ingatlan-nyilvántartásnak az információs világhoz való hozzáigazításáról. Az, hogy ez 
az ügyvéd által tett foglalás a mai terminológia szerint rögtön széljegynek minŋsül-e 
vagy ehhez még a telekkönyvi hatóság valamilyen megerŋsítése is szükséges, részletkér-
dés. A lényeg, hogy a potenciális másik vevŋ számára a nyilvántartásból elŋre derüljön 
ki, hogy szerzésével valószínűleg gondok lesznek, amelyeket ha nem kíván vállalni, 
jobb, ha nem köt szerzŋdést az ingatlanra. 
Természetesen mindig egyszerűbb a megfontolt, az adott viszonyokat megváltoz-
tathatatlanként kezelŋ jogalkotás helyett technikai változtatást illetve a feltételek javítá-
sát követelni. Itt azonban a szóban forgó technikai viszonyok egyáltalán nem megvál-
toztathatatlanok. S ha ennek költségeit az ingatlanforgalomban jelentkezŋ milliárdokkal 
vetjük össze, az eredmény valószínűleg a modernizálást fogja igazolni.  
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JEGYZETEK 
 
1 Optk. 440. § Ezzel összhangban a 431. § kimondta: „Ingatlan dolgok tulajdonának átruházása végett 
szükséges, hogy a szerzési ügylet a nyilvánkönyvbe beiktattassék.” 
2 Blau 1928. 61. o.  
3 Ld. Felsŋbíróságaink 451-454. o. 1047., 1049., 1050. számú jogeseteket 
4 Blau 1928. 62. o. Almási 1910. 362. o.: „Az osztrák törvény 440. szakaszát gyakorlatunk akként helyezte 
hatályon kívül, hogy az ingatlan kétszeri eladásánál a telekkönyvezett ingatlanra nézve is az ingó res-t 
tartja elegendŋnek a telekkönyvön kívüli tulajdon [...] megszerzésére, mely azután a késŋbbi rosszhisze-
mű telekkönyvi szerzŋvel szemben is érvényesíthetŋ.” 
5 Az 1898-ben megjelent Fejezetek kötelmi jogunk körébŋl c. művében. 
6 Blau 1928. 62. o. 
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7 Reitzer 1932. 53. o. Antalfy 1940. 225. o.: „Alig egyéb ez, mint az elŋbb szerzett dologi jogon ütött rés a 
korábbi obligáció kielégítésére. Némikép középfaj személyes és dologi igény között.” Almási 1910. 373. 
skk. o. Grosschmiddel ellentétben amellett érvel, hogy az elsŋ vevŋ nem csak jogcímet, hanem egyene-
sen telekkönyvön kívüli tulajdonjogot szerzett. Ujlaki 1990. 100. o. a méltányosság sajátos koncepcióját 
látja a grosschmidi jogcímvédelmi elméletben: Ugyanis mindkét fél culpózus, így elvileg kizárt a méltá-
nyosság, csak arról lehet szó, melyik fél szorul inkább oltalomra. 
8 Reitzer 1932. 49. o. 
9 Reitzer 1932. 56-57. o. Eörsi 1947. 37. o.: „Ez azonban annak deklarálását jelenti, hogy van, aki azért 
nem érdemes a telekkönyvi bizalom privilégiumára, mert bízván a telekkönyvben, nem nézte meg az in-
gatlant.” Eörsi ezt a rosszhiszeműség mesterséges megfeszítésének nevezi. Egyébként ez a nézet szívó-
san továbbél: Kolosváry 1911. 268. o., sŋt Eörsi-Világhy 1965. 345-346. o. szerint is, aki nem nézi meg 
az ingatlant, mielŋtt megvenné, az gondatlan. 
10 Reitzer 1932. 66. o. 
11 Az 1920. évi XXXVI. tc. 77. § által hatályában fenntartott 4420/1918 M.e. sz. rendelet kötelezŋvé tette 
az ingatlan-elidegenítŋ szerzŋdések esetében az írásba foglalását. Ennek nyomán egyetlen vonatkozás-
ban késŋbb megtört a korábbi birtokos primátusa: t.i. hiába lépett birtokba a korábbi vevŋ, ha az ennek 
alapjául szolgáló szerzŋdés szóban köttetett, így érvénytelen volt, nem léphetett fel a jóllehet késŋbbi, de 
érvényes kauza alapján jogát bejegyeztetŋ vevŋvel szemben. Szladits 1920. 188. o. 
12 Reitzer 1932. 55. o. 
13 Antalfy 1940. 224. o.  
14 Blau 1928. 61. o. megállapítása szerint a korábbi birtokbalépett elŋnyben részesítése az ingók dologi 
jogának világába, a korábbi puszta kötelmi jogosulté pedig egyenesen a kötelmi jogviszonyok síkjába vi-
szi át az ingatlanokra vonatkozó dologi jogokat. 
15 Blau 1928. 61. o. 166. lábj. Uo.: „Szladits szerint a tétel ismét úgy hangzik, mintha már a puszta (birtok-
lással meg nem erŋsített) adásvétel is megállapítaná a vevŋ jogcímének védelmét a késŋbbi telekkönyvi 
jogszerzéssel szemben.” Bardócz 1947. 263. o. ezzel szemben a Kúria 152/1946. sz. ítéletét kommen-
tálva azt állítja, hogy a késŋbbi, de birtokba lépett és bejegyzett vevŋ rosszhiszeműsége irreleváns, mert 
az Optk. 440. § alól „a bírói gyakorlat csak a korábbi szerzŋ tényleges birtokos [kiemelés az eredetiben] ja-
vára létesített kivételt, amely természeténél fogva is szoros magyarázatú (jogcímvédelem)”. 
16 Reitzer 1932. 61. o. további példák uo. ill. 66. o. 
17 Blau 1928. 62. o. 
18 Reitzer 1932. 66. o. Reitzer 1931. 39-40. o.: „Ha a fejlŋdés továbbra ebben az irányban halad, a bírói 
gyakorlat odáig is könnyen eljuthat, hogy a mala fides superveniens mint általános tény fog a jogszerzŋ ter-
hére íródni abban az esetben is, ha a telekkönyvi beadvány benyújtásakor még nem tudott ugyan az elŋ-
zŋje ügyletérŋl, de késŋbb, mielŋtt még a bekebelezési kérvényét elintézték vagy a vonatkozó végzést 
kikézbesítették neki, már értesült róla.” Mecsér 1947. 282. o. szerint is a jóhiszeműségnek a tulajdonjog 
bekebelezési kérvény beadása pillanatában is meg kell lennie. Nézetét azzal indokolja, hogy a dologi jo-
got csak ebben a pillanatban szerzi meg, és nem lehet jóhiszemű telekkönyvi tulajdonosnak tekinteni, ha 
a bekebelezéskor nem volt az. Ez az út azonban valóban oda vezet, hogy akár a bejegyzés pillanatát is 
tekinthetjük mérvadónak, mivel igazából ekkor történik meg a tulajdonszerzés. 
19 A különbözŋ tervezetek vonatkozó részeit részletesen ismerteti Blau 1931. 45-52. o. és Antalfy 1940. 
227-228. o. 
20 Antalfy 1940. 227. o.  
21 Blau 1931. 45. o. megállapítása szerint kisebb módosításokkal ugyanaz található meg az I. tervezet 1104. 
§-ában, a II. tervezet 1483. §-ában, a Javaslat 1483. §-ában illetve a bizottsági szöveg 1486. §-ában. A 
közös bennük az, hogy azt ismerik el, „hogy a kötelmet nem csak a benne álló adós sértheti meg, hanem 
minden harmadik személy is, aki tud róla. Más szóval minden kötelmet [...] abszolút, dologi hatályra kell 
emelni.” 
22 Blau 1931. 48. o. A korábbi tervezetekkel ellentétben az Mtj. visszahozta a problémakört a dologi jog 
körébe. Eléri, hogy az elsŋ szerzŋ ne a másodiktól, hanem a közös eladótól szerezze meg a tulajdont. 
23 Reitzer 1931. 39. o. Az Mtj. 935. § szerint az rosszhiszemű, aki telekkönyvi jogának szerzésekor tudta, 
hogy a telekkönyv tartalma helytelen, vagy hogy a telekkönyv szerint jogosult rendelkezési jogában kor-
látozva van. Utóbbi fordulat szerintem nyilvánvalóan az 512. §-ra utal. Tehát a jogalkotó szükségesnek 
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látott egy sajátos konstrukciót létrehozni, elkerülendŋ annak megindoklását, miért is volna rosszhiszemű 
az a jogszerzŋ, aki a közhiteles telekkönyvben bízva vásárolt ingatlant. 
24 Reitzer 1932. 47-48. o. megállapítása szerint a jogcímvédelmi teóriát a késŋbbi gyakorlat és elmélet 
félreértette. 
25 Az irodalomban ezt vitató nézetekre ld. a 15. lábjegyzetben írottakat valamint Erdŋs 1956. 25-26. o.  
26 Schuster Rudolf, Reitzer Béla, Löw Lóránd, Blau György, Nádas Bertalan és talán idesorolható Antalfy 
Mihály is. A másik tábor prominens tagjai voltak: Nizsalovszky Endre, Almási Antal, Doroghy Kálmán. 
Nagyrészt ŋk vettek részt egyébként azon a kettŋs eladásról 1931-ben rendezett vitaülésen, melynek 
megnyitó elŋadását Schuster tartotta. Túlnyomórészt ennek alapján igyekszem röviden összefoglalni a 
szembenálló véleményeket. 
27 Schuster 1931. 8-9. o.  
28 Schuster 1931. 6. o. Schuster 1929. 123. o. Ld. még radikálisabban fogalmaz: „Erre az új tanra nincs 
semmi szükség, ellentétben áll a mi helyes jogunkkal és a külföldön uralkodó helyes felfogásokkal, ve-
szedelmes lejtŋre viszi dologi és telekkönyvi jogintézményünk alaptételeit, megingatja teljesen a telek-
könyv közhitelűségét, megteremtett egy ingadozó, kellŋ jogi indoklást nélkülözŋ bírói gyakorlatot, elŋ-
idézte a dologi és telekkönyvi jogunk irodalmában és joggyakorlatunkban a legnagyobb zavart.” 
29 Uo. 
30 Löw 1931. 76. skk. o. 
31 Reitzer 1931. 26. skk. o. 
32 Doroghy 1931. 57. skk. o. 
33 Nizsalovszky 1931. 83. skk. o. 
34 Ugyanott, 94. o.  
35 Reitzer 1932. 62. skk. o. 
36 Antalfy 1940. 228. o.  
37 Antalfy 1940. 226. o.  
38 Schuster 1931. 4. o.  
39 Schuster 1931. 10. skk. o. 
40 Reitzer 1931. 40. o. Ld. 18. lábj. 
41 Blau 1928. 30. o.  
42 Blau 1931. 53. o.  
43 Blau 1928. 31. o.  
44 Nádas 1931. 70. o.  
45 Almási 1931. 90. skk. o. 
46 Nizsalovszky 1931. 91. skk. o. 
47 Mecsér 1947. 282-283. o.  
48 Eörsi 1947. 83. o.  
49 Ugyanott, 85-6. o.  
50 Ugyanott, 84-5. o.  
51 Ugyanott, 90. o.  
52 Indoklás 95. o. Nyilván ennek a nézetnek tudható be az is, hogy a Ptk. 1957-es tervezete egy de facto 
tradicionális ingatlan-tulajdonszerzési rendszert vezetett volna be az ingatlanok kettŋs eladására: „100. § 
(2) Föld és épület tulajdonjogának átruházásához az erre irányuló szerzŋdésen felül a tulajdonosváltozás 
telekkönyvi bejegyzése is szükséges. Kétszeri eladás esetén az a vevŋ követelheti a tulajdonjog telek-
könyvi bejegyzését, amelyik jóhiszeműen birtokba lépett.”  
53 Ptk. 117. § (2) bekezdés  
54 Az ingatlannyilvántartásról szóló 1997. évi CXLI. törvény 3. § (2) bekezdése a Ptk.-val összhangban 
kimondja: „Az okiraton alapuló bejegyzés keletkezteti az átruházáson alapuló tulajdonjogot.” Az 1972. 
évi 31. tvr. 1. § (2) bekezdése hasonlóan rendelkezett. 
55 Ptk. 117. § (3) bekezdés Megjegyzendŋ, hogy a törvényi fogalmazás a szakirodalom egységes álláspontja 
és a bírói gyakorlat ismeretének hiányában akár félrevezetŋ is lehetne. Ugyanis a törvény a (2) bekezdés-
ben, ahol a tulajdonszerzéshez a kauzán felül a tradíciót is megkívánja, általában a tulajdonjog megszer-
zésérŋl és általában a „dolog”-ról beszél, amibe elsŋ hallásra az ingatlan is beletartozhat. A (3) bekez-
désben azonban már ingatlanról van szó, és valójában csak azért lehet grammatikailag is alátámasztani, 
hogy az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzés nem a (2) bekezdésben megfogalmazott, általánosnak 
 
POLGÁRI  JOG  
 168 
 
tűnŋ tulajdonátruházás-követelményeihez (kauza és átadás) ad egy újabb kritériumot, mert a kauza köve-
telményének megismétlése mellett nem beszél a dologátadásról. Így azonban egyértelműen megállapít-
ható, hogy az ingatlan tulajdonának átruházásának két kritériuma van: a kauza és az ingatlan-
nyilvántartásba való bejegyzés. Hogy mi volt a törvényalkotó célja e kissé homályos törvényi fogalma-
zással, netán a birtok tényének valamiféle burkolt elŋtérbe tolása, az már valószínűleg kideríthetetlen. A 
BH 1996/197. szám alatt megjelent határozat egyébként a fentiekkel ellentétben kimondja, hogy „[...] 
tulajdonjog megszerzésének ingatlan esetén az egyébként megkívánt ingatlan-nyilvántartási bejegyzéstŋl 
[...] elszakíthatatlan együttes feltétele a Ptk. 117. §-ának (2) bekezdése szerinti birtokbavétel is.” Azon-
ban lényegében az összes többi, ide kapcsolódó publikált ítélet azon az állásponton van, hogy az ingat-
lan tulajdonjogának megszerzéséhez a jogcímen felül pusztán a bejegyzés szükséges: BH 2000/396., BH 
1997/436., BH 1997/202., BH 1995/48., BH 1986/186., BH 1992/635., BH 1998/232., BH 1997/203., 
BH 1996/50., BH 1994/380., BH 1994/436. A szakirodalomban ugyanez a nézet általános: Schwarz 
1909. 415-416. o.; Csanádi 1969. 133-134. o.; Kisfaludi 1997. 145. o.; Petrik 1995. 306. o. Sŋt Baranyai 
2000. 85. o.: „Az ingatlan birtokba bocsátása [...] a szerzŋdésnek nem olyan lényeges tartalma, amely 
írásba foglalásának hiánya a szerzŋdés érvényességét érintené.”  
56 Ptk. 117. § (1) bekezdés.  
57 A továbbiakban is a „modus” kifejezést használom mint terminus technicusként ingók esetében az át-
adásra, ingatlanokkal kapcsolatban pedig az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzésre, mivel a Ptk. rend-
szerében a vonatkozó „szerzésmód” a „Tulajdonszerzés átruházással”, amely mint ilyen magában foglal-
ja a tradíciót illetve a bejegyzést.  
58 A második szerzŋdés természetesen attól még érvényes, hogy ugyanarra a dologra korábban már kötöt-
tek egy másik szerzŋdést. 
59 A bekezdés második mondatával, miután nem jelent tényleges problémát, a továbbiakban nem fogok 
foglalkozni. Mindössze annyit kell megjegyezni, hogy a visszterhes szerzŋ az ingyenessel szemben pri-
mátust élvez, amint azt a Pfv. I.23.716/1998/3. számú ítéletben a bíróság a miniszteri indoklás alapján 
kimondta. 
60 Itt jelentŋsége van annak, hogy a hatályos Ptk. „elsŋnek” jóhiszeműen birtokba lépŋrŋl beszél, szemben 
az 1957-es tervezettel, amely ezt a kitételt nem tartalmazta. A tervezet tehát nem csupán egy de facto bir-
tokbavételi, de birtokban tartási kötelezettséget is elŋírt volna. 
61 A fenti értelmezést támasztja egyébként alá a Ptk. miniszeri indoklása is, 95. o. : „A javaslat a jelenlegi 
jogunkban az ún. birtokkal megerŋsített jogcím védelmében kifejezŋdŋ gondolatot juttatja érvényre, mi-
dŋn ingatlan kétszeri eladása esetén a tulajdonjogot a jóhiszemű birtokbalépŋnek biztosítja (117. § (4) 
bek.), mégpedig akkor is, ha a másik (tehát birtokba nem lépett) 'szerzŋdŋ fél' tulajdonjogát a telek-
könyvbe bejegyezték.” Ezzel egyezŋ álláspontot foglal el Petrik 1981, 542. o. ; Tájékoztató 1981, 67. o. ; 
Kovács 1994., 38. o. ; Leszkoven 1998. 610. o. Ezzel szemben Sárközy 267. o. úgy véli, hogy ha a ko-
rábbi szerzŋ tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartásba már bejegyezték, a késŋbbi, de elsŋként jóhisze-
műen birtokba lépŋ vevŋ vele szemben nem szerezhet tulajdont. Nem azt állítja tehát, hogy a bejegyzés 
minden esetben eldönti a jogi helyzetet, csupán a korábbi vevŋ helyzetét teszi megtámadhatatlanná. Ld. 
ehhez az alább elemzendŋ Pfv. I.22.450/1995/3. sz. legfelsŋbb bírósági végzést. Petrik 1995. 322. o. sze-
rint is a tényleges birtokbalépés csak akkor erŋsebb a korábbi szerzŋ jogánál, hogyha ez utóbbit nem 
jegyezték be. Továbbá szükségesnek tartja az érdekek összevetését, t.i., hogy miért nem lépett birtokba 
egyik vagy másik vevŋ. Utóbbit leszámítva ugyanezen az állásponton van a Complex 2000. is. A szak-
irodalom tehát abban egységes, hogy a 117 § (4) bekezdés alapján lehetŋséget látnak a már bejegyzett 
vevŋ tulajdonjogának törlésére is. Az eltérés abban van, hogy utóbbi három kommentár ezt csupán a 
korábbi elsŋnek birtokba lépŋ vevŋ számára tenné lehetŋvé. Ld. ehhez alább elemzett bírói gyakorlatot. 
Itt kell felhívni a figyelmet arra, hogy az ingatlan-nyilvántartási szabályok 1994-es változása óta – mely-
nek értelmében az ingatlan-nyilvántartási bejegyzés alapjául közokirat vagy ügyvéd által ellenjegyzett 
magánokirat szolgálhat (1972. évi 31. tvr 15. § (2) bekezdés és 1997. évi CXLI. törvény 32. § (3) bekez-
dés) – ellentét áll fenn az ingatlan-nyilvántartásról szóló jogszabály és a Ptk. között. Elŋfordulhat ugyan-
is, hogy a Ptk. 117. § (4) bekezdése értelmében olyan vevŋ követelheti jogának ingatlan-nyilvántartási 
bejegyzését, aki szerzŋdését ügyvédi ellenjegyzés nélkül kötötte, így az – jóllehet érvényes, ld. BH 
1999/415. – bejegyzésre alkalmatlan. Amennyiben az ilyen jog mégis bejegyzést nyer az ingatlan-
nyilvántartásba, az aligha értékelhetŋ máshogy, mint a közhitelesség háttérbe szorításaként. Az általam 
ismert bírói gyakorlatban azonban nem találkoztam ilyen esettel.  
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62 Szép példáját nyújtja ennek a Pfv. I.21.039/1995/4. számú ítélet, mely szerint „[...] a tulajdonjognak az 
ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzését az a vevŋ követelheti, akinek tulajdonjogát az ingatlan-
nyilvántartásba bejegyezték [...]”.  
63 Inytv. 7. § (1) bekezdés 
64 Ld. 61. lábj. 
65 Ugyanis ez csak a kauza idŋpontját jelöli. Ami számunkra a tulajdonszerzés szempontjából releváns 
volna, a bejegyzés, illetŋleg az az iránti kérelem benyújtásának idŋpontja: Ez valósítja meg ugyanis azt a 
modust, amely a 117 § (4) bekezdésének eltörlésével egyedül szóba jöhet. Ebbŋl látszik, hogy a másodfo-
kú bíróság itt nem a jogcímvédelem intézményének helyességét kérdŋjelezte meg, csupán rosszul alkal-
mazta a hatályos jogszabályt.  
66 Talán a Pf. IV.21.248/1993/2. számú ügy is ilyennek tekinthetŋ, de ott a dátumokkal kapcsolatban is 
bizonyítási nehézségek álltak fenn és a korábbi ítéleteket a Legfelsŋbb Bíróság hatályon kívül helyezte.  
67 A Legfelsŋbb Bíróság ebben az esetben egy nyilvánvalóan törvénysértŋ ítéletet bírált felül, a jogerŋs 
ítélet szerint ugyanis a korábbi vevŋ annak ellenére követelhette volna a bejegyzést, hogy a késŋbbi vevŋ 
volt az ingatlan birtokában és ŋ volt tulajdonosként is bejegyezve. 
68 Ptk. 117. § (2) bekezdés 
69 Ptk. 187. § (1) bekezdés 
70 Ld. II.3. pont 2. alpontját. 
71 Az egyetlen általam ismert kivétel a Pfv. I.21.039/1995/4. számú ítélet, amely azt mondja ki, hogy „[...] a 
megosztás eredményeképpen közúttal nem érintkezŋ belsŋ földterület megközelítését szolgáló és ezért 
kialakított út [...] használata az ingatlan-nyilvántartásban bízva jóhiszeműen és ellenérték fejében szerzŋ 
és a tulajdonjogukat [...] bejegyeztetŋ [...] alperesekkel szemben nem minŋsíthetŋ olyan birtokba lépés-
nek, amely a tulajdonjog bejegyzést a Ptk. 117. § (4) bekezdésének elsŋ fordulata szerint megalapozná.”  
72 A Legfelsŋbb Bíróság mint másodfokú bíróság hatályon kívül helyezte az ítéletet, de nem emiatt. 
73 A Pfv. III.22.878/1997/2. számú határozat ugyanakkor jelentŋséget tulajdonít az egyik vevŋ szerzŋdés 
megkötése elŋtti, más jogcímen történŋ birtoklásának. 
74 Ld. P.törv. V.20.208/1973. számú és P.törv. I.20.470/1973. számú határozatokat. A szakirodalmi rosszhi-
szeműség-definíciókkal hasonló a helyzet: Földi-Hamza 1996. 171. o.: „A rosszhiszeműség annak tudo-
mása, hogy a mit teszünk, az jogellenes.”; Bíró-Lenkovics 1996. 64. o. : „Jóhiszemű az, aki nem tud, és 
kellŋ körültekintés mellett nem is kellene tudnia a látszattal ellentétes jogi helyzetrŋl.”; Reitzer 1932. 56.: 
„Rosszhiszeműek vagyunk, ha tudjuk, hogy van olyan tény vagy körülmény, amely tulajdonszerzésünk 
akadálya lehet.” A probléma lényegére rávilágít a BGB 932. § (2) bekezdése is, amely (ingókkal kapcso-
latban) a következŋképp definiálja a szerzŋ fél rosszhiszeműségének fogalmát: „Der Erwerber ist nicht im 
guten Glauben, wenn ihm bekannt oder infolge grosser Fahrlässigkeit unbekannt ist, daß die Sache nicht dem Veräußerer 
gehört.” Hiszen éppen arról van szó a kettŋs eladás kapcsán, hogy a tulajdon még az elidegenítŋé! A ma-
gam részérŋl egyetértek Blau (1928. 30. skk) álláspontjával, aki szerint a telekkönyvi szerzéssel kapcso-
latban a jóhiszem nem vezérszempont. Pontosabban csak a nyilvántartásból kitűnŋ tényekre vonatkoz-
hat, ahogyan azt az új ingatlan-nyilvántartási törvény deklarálja is. 
75 A mala fides superveniens az általam ismert bírói gyakorlatban ugyan problémát eddig nem okozott, de a 
mai szabályozás alapján elméletileg elképzelhetŋ és megoldhatatlan problémát jelent. A 117. § (4) bekez-
désének elsŋ szintjén az elsŋnek jóhiszeműen birtokba lépett vevŋrŋl van szó. Itt tehát a szövegbŋl eset-
leg levezethetŋ, hogy a birtokbalépés idején árt a másik kauzáról való tudomás. Arra azonban a törvény-
bŋl már nem kapunk választ, hogy rosszhiszeműnek tekinthetŋ-e az a korábbi vevŋ, aki azért lép bir-
tokba, mert tudomást szerez a késŋbbi – akár bejegyzett – vevŋ létérŋl. A második szinten még ennyi 
támpontunk sincsen, nem lehet tudni, hogy a szerzŋdéskötéskor vagy a bejegyzési kérelem benyújtása-
kor kell-e a vevŋnek jóhiszeműnek lennie. Itt is elképzelhetŋ, hogy a korábbi vevŋ rosszhiszeművé válik, 
ha tudomást szerez a késŋbbi birtokbalépésrŋl. A korábbi vevŋ rosszhiszeműsége – amely a jogcímvé-
delem eredeti konstrukciójában elképzelhetetlen volt – a jelenlegi szabályozás szerint elvileg csupán a 
harmadik szinten tekinthetŋ kizártnak. 
76 1997. évi CXLI. törvény 5. § (1) bekezdés. Az 1972. évi 31. tvr. hasonló rendelkezést tartalmazott 2. § 
(1) és (3) bekezdésében. 
77 Más kérdés, hogy már feltüntetett széljegy mellett vásárló késŋbbi vevŋ tulajdonképpen csak a telek-
könyvi hatóság tévedése folytán kerülhet be az ingatlan-nyilvántartásba tulajdonosként.  
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78 Kétségtelen, hogy ebben a Grosschmid által a jogcímvédelem egyik indokául felhozott „népi jogtudat” 
játszik szerepet, amely alkalmasint még ma is nagyobb jelentŋséget tulajdonít ingatlan-adásvétel esetében 
is a birtoklásnak, mint a bejegyzésnek. 
79 Nézetem szerint egyébként ebben az ügyben nem a kettŋs eladásra vonatkozó szabályt kellett volna 
alkalmazni, hiszen nem két, az ingatlanra kötött szerzŋdés konkurált egymással, hanem egy elŋszerzŋdés 
és egy tényleges adásvételi szerzŋdés.  
80 Pedig a Ptk. 117. § (4) bekezdése éppen hogy két érvényes jogcímmel rendelkezŋ vevŋ esetén alkalma-
zandó. 
81 Ez a Ptk. elŋtti kodifikációs próbálkozásokra emlékeztet: Ebben az esetben is a korábbi kötelmi jogot 
erŋsebbnek tekintik a dologi jogosultságnál, másként fogalmaztva „dologi erŋvel” védik azt. Ld. II.2.  
82 Ld. alább a Pf. VI. 22728/1993/8. sz. ügyet a IV.1.1.-ben és a BH 1995/159. sz. ügyet a IV.2.-ben.  
83 Voltaképpen persze ez sem. Ld. IV.2. 
84 Azt egyébként kétségtelenül helytállóan állapítja meg a Bíróság, hogy a megajándékozott a 117. § (4) 
bekezdése alkalmazásával sem nyerte volna el a tulajdonjogot a visszterhesen szerzŋ vevŋvel szemben.  
85 Ettŋl eltekintve azonban az elsŋfok a 117. § (4) bekezdése ill. a miniszteri indoklás értelmében döntött, 
igaz annak felhívása nélkül: A birtokban lévŋ és visszterhesen szerzŋ felperes primátust élvez a késŋbbi 
ingyenesen szerzŋ féllel szemben. 
86 Nézetem szerint a jogosult igényét a teljesítésnek a kötelezett érdekkörében felmerült okból (utólagos) 
lehetetlenné válását szabályozó Ptk. 312. § (2) bekezdésre is alapíthatja: „Ha a teljesítés olyan okból vált 
lehetetlenné, amelyért a kötelezett felelŋs, a jogosult a teljesítés elmaradása miatt kártérítést követelhet.” 
87 A szakirodalom egységesen elismeri az ilyen irányú bírói gyakorlat létezését, legfeljebb annak megítélé-
sében vannak eltérések. Weiss 1969. 331-332. o. különbséget tesz abszolút és relatív semmisség (utóbbi 
alatt értve pl. a más tulajdonában álló dolog átruházását) között és megállapítása szerint szerint az ural-
kodó és általa egyébként bírált irodalmi álláspont szerint „csak az abszolút (vagy objektív) lehetetlenség 
eredményez semmisséget, és bár a relatíve (vagy szubjektíve) lehetetlen szolgáltatás teljesítésére sem le-
het kényszeríteni, az ilyen szolgáltatásra irányuló szerzŋdést mégis érvényesen létrejöttnek tekintik, azzal 
azonban, hogy az nyomban átfordul az ilyen szolgáltatást vállaló fél culpa in contrahendóján alapuló kártérí-
tési kötelezettséggé.” Zoltán 1962. 96. o. lényegében hasonló állásponton van. Kisfaludi 1997. 116-117. 
o. szerint is a Legfelsŋbb Bírósági gyakorlat „[...] ingatlan adásvételi szerzŋdéssel történŋ átruházását 
nem tekinti érvénytelennek csupán azért, mert az eladó, aki korábban adásvételi szerzŋdéssel vagy más 
jogcímen szerezte meg az ingatlan-nyilvántartási bejegyzési igényt, még nem került bejegyzésre az ingat-
lan-nyilvántartásba”. Uŋ. 119. o. : „[...] önmagában az a körülmény, hogy az eladó nem tulajdonosa az 
adásvétel tárgyát képezŋ dolognak, még nem teszi érvénytelenné a szerzŋdést”. Vékás 1999. 365. o. az 
átadás jogügyleti jellege mellett érvelve a kötelmi-dologi distinkció kapcsán a következŋket írja: „[...] ez 
az ügylet [az átadás] valóban nevezhetŋ dologi jogügyletnek (korábbi, nagyon találó szóhasználattal: 
véghezvivŋ szerzŋdésnek), éspedig abban az értelemben, hogy a tradíció váltja ki a dologi jogi hatást. 
Hiszen a tradíciós ügylet elengedhetetlen elemét képezi az átadás, illetve az ingatlan-nyilvántartásba be-
jegyzés mindenkire kiható, tulajdonváltoztató aktusának. Ezzel szemben a tulajdonátruházás kauzáját 
alkotó adásvételi vagy más kötelmi szerzŋdés (régi elnevezéssel: az elkötelezŋ szerzŋdés) csak a szerzŋ-
dŋ felek közötti jogok és kötelezettségek szülŋje.”  
88 Ezt támasztja alá az a jóval késŋbbi BH 1997/203., amelyben a jóváhagyólag idézett elsŋfokú ítélet a mai 
ingatlan-nyilvántartási állapotot ismerve elég eufémisztikusan fogalmazva elismerte, hogy „az adásvételi 
szerzŋdések alapján történŋ tulajdonszerzés és ennek a ténynek az ingatlan-nyilvántartásba való bejegy-
zése a gyakorlatban idŋben elkülönül egymástól”. Más kérdés, hogy ez alapján úgy tűnhet, mintha a be-
jegyzésnek a bíróság szerint csak deklaratív hatálya volna. 
89 Az ingók körében is, pl. Pf. 22 958/1998/6. sz. eset. Ellenpélda: FPK 1996/18. sz. döntés 
90 Baranyai 2000. 102. o. : „Ilyen esetben a kötelmi jogviszony tartalma az is, hogy a fél a harmadik sze-
mélytŋl megszerezze a dolog tulajdonjogát [...]” 
91 A kötelmi és dologi jogviszonyok szétválasztásának problémakörébe tartozik a Pfv. III. 22 878/1997/2. 
sz. eset, melyben a bíróságnak egy önkormányzati tulajdonban álló garázs bérleti jogának kettŋs elidege-
nítése ügyében kellett dönteni. Az elidegenítéshez a bérlŋnek a lakások és helységek bérletére valamint 
az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 42. § (1) bekezdése 
értelmében joga volt: „A bérlŋ a helység bérleti jogát a bérbeadó hozzájárulásával másra átruházhatja 
vagy elcserélheti. Az erre vonatkozó szerzŋdést írásba kell foglalni.” A bérleti jog késŋbbi vevŋje a bérlŋ 
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hozzájárulásával már jóval korábban birtokba lépett. A jogerŋs ítéletet meghozó bíróság analógia útján a 
kettŋs eladást szabályozó Ptk. 117. § (4) bekezdését látta alkalmazandónak, és ez ellen a Legfelsŋbb Bí-
róságnak sem volt kifogása. Itt azonban nézetem szerint a tulajdonátruházást szabályozó 117. §-nak ana-
lógiaként sincsen szerepe. A kettŋs eladást szabályozó bekezdés ugyanis azt dönti el, hogy melyik kö-
telmi viszony emelkedik dologivá, a két vevŋ közül melyik szerzi meg a tulajdont. A bérleti jog átruházá-
sa azonban minden ízében kötelmi jogi ügylet, amelyet így célszerűnek tűnne a szerzŋdési szabályok 
alapján kezelni. A szerintem helyes megoldás ebben az esetben a következŋ lett volna: Amint arra a jog-
erŋs ítélet is utalt, a Ptk. 215. § szerint a szerzŋdést a hatósági jóváhagyásig létre nem jöttnek kell tekin-
teni. Az önkormányzatnak joga lett volna bármelyik megállapodást jóváhagyni, és így az egyik jogosultat 
bérlŋi pozícióba hozni. Ennek érvényességét nem befolyásolta volna, hogy létezik egy másik, akár ko-
rábbi, a bérleti jog átruházását célzó megállapodás, ez ugyanis mint szerzŋdés nem jött létre. Ha ezzel a 
jogával az önkormányzat (egyébként szerintem jogellenesen) nem élt (addig megtagadta a jóváhagyást, 
amíg nem tisztázódik a bérleti jog vevŋjének a személye), azt – jobb megoldás híján, miután a két létre 
nem jött szerzŋdés között nemigen lehet sorrendet felállítani – legcélszerűbb úgy tekinteni, hogy a jog 
„eladójára” delegálta jogát, aki tehát mint kvázi-bérbeadó szerepelt az ügyletben. Innen nézve pedig az a 
szerzŋdés érvényes, amelyiket korábban kötötték. Ebben az esetben tehát jóval indokoltabb lett volna a 
kötelmi jog, semmint az ebben az esetben teljesen inadekvát 117. § (4) bekezdését segítségül hívni. A 
probléma azért is valóságos, mert a két különbözŋ ítéleti megoldás teljesen ellentétes eredményre vezet. 
A jogeset egyébként elgondolkoztat a Ptk. 215. §-nak sikerültsége felŋl is, radikalizmusával ugyanis, 
amellyel a még jóvá nem hagyott szerzŋdést létre nem jöttnek mondja ki, lehetetlenné teszi a fenti jog-
esetnek jogszabállyal alátámasztott megoldását. Blau 1928. 53-54. o. és 89. lábj. is hivatkozik olyan eset-
re, ahol a kétszeri eladás szabályait analógiaként kétszeri haszonbérbeadásra alkalmazta a bíróság: „[...] 
ahol a két haszonbérlŋnek theoretice persze csak kötelmi jogai praktice ugyanolyan szempontok uralma 
alatt csatáznak egymással”. 
92 1997. évi CXLI. tv. 5. § (3) bekezdés második mondat. 
93 Kovács 1998. 5. o. szerint az új ingatlan-nyilvántartási törvény 5. § (4) bekezdése már megvalósította a 
ezt a célt, kimondván: „Az ingatlan-nyilvántartáson kívül jogot szerzŋ személy [...] nem érvényesítheti 
megszerzett jogát az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett, illetŋleg az ŋt rangsorban megelŋzŋ, jóhiszemű 
jogszerzŋvel szemben.” Megállapítása szerint „az ingatlan-nyilvántartáson kívül jogot szerzŋ személy” 
alatt nem a Ptk. 116. § hatálya alá tartozó ingatlan-nyilvántartáson kívüli tulajdonosokat, hanem az átru-
házás útján szerzŋt kell érteni, tehát a törvényhely a kétszeri eladásról szól.  
94 Kampis 1961. 124. o. szerint, bár a telekkönyv már nem olyan fontos, mint régen, de az állampolgárokat 
ehhez az intézményhez erŋs megszokás köti. 
95 Ld. II. 3. 
